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Tres¢:

Interpretacja indywidualna - stanowisko prawidtowe

Szanowny Panie,

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



Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

10 kwietnia 2025 r. wptynat Pana wniosek z 10 kwietnia 2025 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej. Uzupetnit go Pan - w odpowiedzi na wezwanie - pismem z 7 maja 2025 r.
(wptyw 7 maja 2025 r.). Tres¢ wniosku jest nastepujaca:

Opis zdarzenia przysztego

Chciatby Pan uzyskac interpretacje w sprawie podatku od sprzedazy nieruchomosci przed
uptywem 5 lat. Pana sytuacja wyglagda nastepujgco: drogg darowizny 4 lata temu otrzymat
Pan 4 mieszkania od najblizszej rodziny, sg uzytkowane na cele mieszkaniowe,
nieodptatnie zamieszkuje w nich najblizsza rodzina (jeden z warunkéw darowizn tych
mieszkan). W ostatnich dniach 11 marca 2025 r. zmarta Pana mama zostawiajgc Panu jako
jedynemu spadkobiercy mieszkanie wtasnosciowe, ktére zakupita 23 grudnia 2021 roku
(nie uptyneto ustawowych 5 lat). Chciatby Pan sprzedac to mieszkanie, dotozy¢ catg sume
uzyskang z niego wraz z oszczednosciami i kupi¢ wieksze. Wskazat Pan, ze ustawodawca
nie precyzuje ile mozna posiadac nieruchomosci do wiasnych potrzeb, a ich stan
techniczny lub prawny réwniez moze komplikowac jak w Pana przypadku ich uzytkowanie.

Uzupetnienie opisu zdarzenia przysztego

Nie prowadzi Pan dziatalnosci gospodarczej, jest Pan osobg fizyczng. Data Smierci
spadkodawczyni (Pana mamy) to 11 marca 2025 r. Tytut prawny do lokalu mieszkalnego,
ktory otrzymat Pan w spadku to odrebna wtasnos¢, ksiega wieczysta. Sprzedaz ww. lokalu
jeszcze nie zostata dokonana, nosi sie Pan z takim zamiarem w tym lub przysztym roku
kalendarzowym 2025/2026. Zamierza Pan kupic¢ lokal mieszkalny stanowigcy odrebng
wiasnos¢. Caty przychdd ze sprzedazy chce Pan przeznaczy¢ w okresie nie pézniejszym niz
jednego roku na zakup nowego mieszkania. W lokalu ktéry zamierza Pan kupic chciatby
Pan zamieszkac. Zaznacza Pan, ze posiada juz trzy lokale mieszkaniowe, kazdy z nich to
lokal mieszkaniowy odrebna wtasnos¢ (ksiega wieczysta).

Pytanie

Czy kwota w catosci uzyskana ze sprzedazy mieszkania i wydana w catosci na zakup
innego wiekszego na wtasne cele mieszkaniowe podlega zwolnieniu z opodatkowania
dochodowego, mimo posiadania aktem darowizny od najblizszej rodziny innych mieszkan
(ale zamieszkatych przez innych cztonkéw rodziny)? Czy obowigzuje Pana podatek?

Pana stanowisko w sprawie

W rozumieniu interpretacji wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 29
listopada 2016 r. sygn. akt Il FSK 3126/14, czytamy, ze: Nie mozna zaakceptowac pogladu,
ze czasowe, o charakterze okazjonalnym wynajecie zakupionego lokalu mieszkalnego
wyklucza co do zasady mozliwos¢ skorzystania z ulgi. Nastepnie NSA potwierdzit, iz: Nie
stoi na przeszkodzie skorzystania z analizowanej ulgi okolicznos¢, ze podatnik nabywa
kilka lokali mieszkalnych, jak i to, ze aktualnie posiada inny lokal mieszkalny, w ktorym
zamieszkuje. Niemniej jednak od okolicznosci faktycznych konkretnej sprawy bedzie
zalezato, czy rzeczywiscie takie zakupy realizujg ustawowy warunek uznania wtasnych
celéw mieszkaniowych. (...) Czasowe, uzasadnione obiektywnymi okolicznosciami
wynajecie, w tym wypadku bezptatne udostepnienie najblizszej rodzinie nabytych
wczesniej lokali mieszkalnych samo w sobie nie moze przesgdzac o tym, ze podatnik nie
bedzie w nich realizowat w tych mieszkaniach wtasnych celéw mieszkaniowych.
Ustawodawca nie zastrzegt w tresci analizowanych przepiséw, ze wiasny cel mieszkaniowy
w zakupionym lokalu ma by¢ realizowany nieprzerwanie od daty jego nabycia. Jesli dobrze
Pan rozumie, z przytoczonych przepiséw wynika, ze podatnik moze skorzystac z
omawianego zwolnienia podatkowego, jezeli wydatkuje przychdd z odptatnego zbycia
nieruchomosci na wtasne cele mieszkaniowe, a wydatkowania tego przychodu dokona w
okresie dwoch lat od daty sprzedazy. Wnioskodawczyni podata, ze dochdd uzyskany ze
zbycia nieruchomosci przeznaczyta na wtasne cele mieszkaniowe, tj. zakup lokalu
mieszkalnego w (...). Kupno i sprzedaz nie nastgpity w ramach dziatalnosSci gospodarcze;j.



Wskazat Pan, ze ustawodawca w poddanej ocenie normie prawnej nie ogranicza osob
fizycznych w dysponowaniu okreslong co do ilosci liczbg mieszkan, jednakowoz wyraznie
wskazuje, ze skorzystanie ze zwolnienia odnosi sie tylko i wytgcznie do tych naby¢, ktére
stuzg okreslonym celom, zaspokajaniu wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Przyjecie
zatozenia, ze w zaleznosci od zasobnosci nabywajgcych lokale mieszkalne mogg oni kupic
znaczng ilos¢ mieszkan (np. kilkanascie), w ktérych w przysztosci bedg realizowac swe cele
mieszkaniowe, co jak Pan wskazal, jest wystarczajgce dla skorzystania ze zwolnienia.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawit Pan 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 o0séb fizycznych (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz. 163 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.

Z tresci powyzszego przepisu wynika, ze opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb
fizycznych podlegajg wszelkiego rodzaju dochody uzyskane przez podatnika, z wyjgtkiem
tych, ktére zostaty enumeratywnie wymienione w katalogu zwolnien przedmiotowych,
zawartym w ww. ustawie, bgdz od ktorych zaniechano poboru podatku.

Na podstawie 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) spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej,

C) 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
majgtkowych 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 po6t roku, liczac od konca miesigca, w ktérym nastgpito nabycie; w
przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z oséb dokonujgcej zamiany.

Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze odptatne zbycie nieruchomosci, jej
czesci, udziatu w nieruchomosci lub prawa przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, rodzi obowigzek zaptaty
podatku dochodowego. Tym samym, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesdi,
udziatu w nieruchomosci lub prawa nastgpito po uptywie pieciu lat liczagc od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, nie jest zrédtem
przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych, a tym samym kwota uzyskana ze zbycia nieruchomosci, jej czesci, udziatu w
nieruchomosci lub prawa w ogdle nie podlega opodatkowaniu.

W mysl art. 10 ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

W przypadku odptatnego zbycia, nabytych w drodze spadku, nieruchomosci lub praw
majatkowych, okreslonych w ust. 1 pkt 8 lit. a-c, okres, o ktérym mowa w tym
przepisie, liczy sie od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie tej nieruchomosci lub nabycie prawa majgtkowego przez
spadkodawce.



Do wyliczenia piecioletniego okresu, od ktérego uzaleznione jest opodatkowanie
sprzedazy nieruchomosci lub praw majatkowych nabytych w drodze spadku, wliczany jest
zatem nie tylko okres posiadania nieruchomosci (praw majgtkowych) przez spadkobierce,
ktéry dokonuje sprzedazy, ale takze okres posiadania nieruchomosci (praw majgtkowych)
przez spadkodawce. Jezeli od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie nieruchomosci bgdz nabycie prawa majgtkowego przez spadkodawce, do
momentu odptatnego zbycia nieruchomosci (praw majgtkowych) przez spadkobierce
uptyneto 5 lat - to sprzedaz nie podlega opodatkowaniu.

Art. 922 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz.
1061 ze zm.) stanowi, ze:

Prawa i obowigzki majgtkowe zmartego przechodzg z chwilg jego Smierci na jedng
lub kilka oséb stosownie do przepiséw ksiegi niniejszej.

Wedtug art. 924 ustawy Kodeks cywilny:

Spadek otwiera sie z chwilg Smierci spadkodawcy.
Na mocy art. 925 powotanej ustawy:

Spadkobierca nabywa spadek z chwilg otwarcia spadku.
W Swietle art. 1025 § 1 ww. ustawy:

Prawomocne postanowienie sgdu o nabyciu spadku, czy tez akt poswiadczenia
dziedziczenia sporzgdzony przez notariusza, potwierdza jedynie prawo spadkobiercy
do tego spadku od momentu jego otwarcia.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazad, ze nabyt Pan lokal
mieszkalny w drodze spadku po mamie, ktéra zmarta w marcu 2025 r.

Aby zatem ustali¢, czy w przedmiotowej sprawie sprzedaz przez Pana ww. lokalu
mieszkalnego podlegac bedzie opodatkowaniu podatkiem dochodowym od os6b
fizycznych, istotne jest ustalenie, czy odptatne zbycie tego lokalu bedzie miato miejsce po
uptywie 5 lat liczgc od korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie przez
spadkodawczynie - tj. Pana mame.

Majac na uwadze przedstawiony opis zdarzenia przysztego i obowigzujgce przepisy
stwierdzi¢ nalezy, ze Pana mama, po ktorej jako jedyny spadkobierca nabyt Pan lokal
mieszkalny, kupita go w grudniu 2021 r. Dlatego, date nabycia przez Pana ww. lokalu
mieszkalnego stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 8 i art. 10 ust. 5 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych nalezy utozsamiac z datg nabycia tej nieruchomosci
przez spadkodawczynie (tj. Pana mame), czyli 2021 r.

Wobec powyzszego uznac nalezy, ze w przypadku planowanej sprzedazy lokalu
mieszkalnego nabytego przez Pana spadkodawczynie (tj. Pana mame) w drodze zakupu w
grudniu 2021 r. okres 5 lat, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych minie dopiero 31 grudnia 2026 r.

Jezeli sprzeda Pan ww. lokal mieszkalny przed uptywem wyzej wskazanych 5 lat, sprzedaz
taka bedzie stanowita zrédto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) w
zwigzku z art. 10 ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Bedzie Pan
wowczas zobowigzany do zaptaty podatku dochodowego od 0sdb fizycznych z tytutu
sprzedazy lokalu mieszkalnego.

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb 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, jest dochdd stanowigcy réznice pomiedzy przychodem
z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw, okreslonym zgodnie z art. 19, a
kosztami ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ i 6d, powiekszong o sume odpiséw
amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1, dokonanych od zbywanych
nieruchomosci lub praw.

Stosownie do art. 19 ust. 1 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 warto$¢ wyrazona w cenie
okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia. Jezeli jednak cena,
bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych rzeczy lub
praw, przychdd ten okresla organ podatkowy w wysokos$ci wartosci rynkowe;j.
Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Z kolei jak stanowi art. 19 ust. 3 ww. ustawy:

Wartos¢ rynkowa, o ktérej mowa w ust. 1, rzeczy lub praw majatkowych okresla sie
na podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego
samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegdlnosci ich stanu i stopnia
zuzycia oraz czasu i miejsca odptatnego zbycia.

Natomiast w mysl art. 19 ust. 4 ww. ustawy:

Jezeli warto$¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie odptatnego zbycia znacznie
odbiega od wartosci rynkowej nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, organ podatkowy wezwie strony umowy do zmiany tej wartosci lub wskazania
przyczyn uzasadniajgcych podanie ceny znacznie odbiegajgcej od wartosci rynkowej.
W razie nieudzielenia odpowiedzi, niedokonania zmiany wartosci lub niewskazania
przyczyn, ktére uzasadniajg podanie ceny znacznie odbiegajgcej od wartosci
rynkowej, organ podatkowy okresli wartos¢ z uwzglednieniem opinii biegtego lub
biegtych. Jezeli warto$¢ ustalona w ten sposdb odbiega co najmniej o 33% od
wartosci wyrazonej w cenie, koszty opinii biegtego lub biegtych ponosi zbywajgcy.

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 kosztéw odptatnego zbycia (sprzedazy) nie zostato przez ustawodawce
zdefiniowane w ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe (potoczne) rozumienie tego
wyrazenia, zgodnie z ktérym za koszty sprzedazy nieruchomosci lub praw majagtkowych
uwaza sie wszystkie wydatki poniesione przez sprzedajgcego, ktére sg konieczne, aby
transakcja mogta dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z
tg czynnoscia).

Koszt nabycia, co do zasady, okresla notarialna umowa sprzedazy, na podstawie ktorej
podatnik staje sie wiascicielem nieruchomosci. Kosztem nabycia bez watpienia jest cena,
jaka zaptacit nabywca zbywcy za nieruchomosé, niezaleznie od tego, czy zakup ten byt
sfinansowany kredytem bankowym, czy tez Srodki na jej zakup pochodzg z oszczednosci
nabywcy.

Koszty nabycia nieruchomosci, obejmujg nie tylko cene zakupu, ale réwniez inne wydatki
zwigzane z tym nabyciem, np. wynagrodzenie notariusza, podatek od czynnosci
cywilnoprawnych.

Od powyzszych kosztéw odréznié nalezy koszty uzyskania przychodu, ktérych zasady
ustalania okreslone zostaty w art. 22 ust. 6¢ i 6d ustawy.

Stosownie do ww. art. 22 ust. 6¢ 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 majgtkowych,
poczynione w czasie ich posiadania.

W mysl art. 22 ust. 6d ww. ustawy:

Za koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktorym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny
sposob, uwaza sie udokumentowane naktady, ktére zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw
majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz kwote zaptaconego podatku
od spadkow i darowizn w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub prawa
przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkdéw i darowizn odpowiada tgcznej
wartosci rzeczy i praw majagtkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od
spadkoéw i darowizn. Do kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w
drodze spadku zalicza sie réwniez udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia
poniesione przez spadkodawce oraz przypadajgce na podatnika ciezary spadkowe,
w takiej czesci, w jakiej wartos$¢ zbywanej rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada
tgcznej wartosci rzeczy i praw majgtkowych nabytych przez podatnika. Przez ciezary
spadkowe, o ktérych mowa w zdaniu drugim, rozumie sie sptacone przez podatnika
dtugi spadkowe, zaspokojone roszczenia o zachowek oraz wykonane zapisy zwykte i
polecenia, rowniez w przypadku, gdy podatnik sptacit dtugi spadkowe, zaspokoit
roszczenia o zachowek lub wykonat zapisy zwykte i polecenia po dokonaniu
odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c.

Zgodnie z art. 22 ust. 6e cytowanej 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.

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, pomniejszonym o koszty
odptatnego zbycia, a kosztami uzyskania przychodu ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6C i
22 ust. 6d ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Tak obliczony dochéd
podlega opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym od 0sdb fizycznych.

Stosownie natomiast do tresci 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 majgtkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) i obliczy¢ nalezny
podatek dochodowy od dochodu, do ktorego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1
pkt 131, lub

2)dochody, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.
W mysl 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.

Przy czym w Swietle z art. 30e ust. 7 tejze 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, o ktérym mowa w art. 45 ust. 4 pkt 4, do dnia
zaptaty podatku wigcznie.



Stosownie do art. 45 ust. 1a pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych,

W terminie okreslonym w ust. 1 (od dnia 15 lutego do dnia 30 kwietnia roku
nastepujgcego po roku podatkowym) podatnicy sg obowigzani sktadac¢ urzedom
skarbowym odrebne zeznania, wedtug ustalonych wzordéw, o wysokosci osiggnietego
w roku podatkowym dochodu (poniesionej straty) z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych opodatkowanych na zasadach okreslonych w art.
30e.

Dochdd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych - na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 tej ustawy - moze jednak zostac objety zwolnieniem z opodatkowania przy
spetnieniu warunkow okreslonych w tym przepisie.

Stosownie do art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb 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
majgtkowych, jezeli poczawszy 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 majagtkowego zostat
wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione
na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych.

Dochdéd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:
dochéd zwolniony = D x W/P

gdzie:

D - dochdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,

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

P - przychéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg czes¢ 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 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.

Tym samym, aby dochdd z tytutu sprzedazy nieruchomosci byt w catosci zwolniony z
podatku dochodowego, caty przychdd ze zbytej nieruchomosci musi by¢ wydatkowany na
wiasne cele mieszkaniowe, wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majatkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania wymienione zostaty w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych.

Zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 1 i 2 ww. ustawy:

1) 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 spdtdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni 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 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, wiasnego lokalu niemieszkalnego lub
wiasnego pomieszczenia niemieszkalnego

- potozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezagcym 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-¢, na sptate kredytu (pozyczki), o ktérym mowa w lit.
a,

) sptate kazdego kolejnego kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu
(pozyczki) zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z
odptatnego zbycia, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-¢, 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 30.

Zawarte w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy wyliczenie wydatkéw mieszkaniowych ma
charakter wyczerpujacy, w zwigzku z czym tylko realizacja w wymaganym terminie celow
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 oséb fizycznych.

Stosownie do art. 21 ust. 26 ww. ustawy:

Przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d
i e, rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnosc¢ lub
wspotwiasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spotdzielcze
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 wspoétwitasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktdrym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wiasnos¢ lub wspotwiasnosc albo spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

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

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

Rozstrzygajgc zatem o prawie do zwolnienia z opodatkowania nalezy pamietac, ze zawarty
w art. 21 ust. 25 ww. ustawy, katalog wydatkéw uprawniajacych do zwolnienia ma
charakter zamkniety i w zwigzku z tym, tylko wydatkowanie sSrodkéw na realizacje celéw w
nim wskazanych pozwala na skorzystanie ze zwolnienia z opodatkowania. Inne wydatki niz
wymienione w tym katalogu nie uprawniajg do skorzystania z powyzszego zwolnienia.

Wskazac w tym miejscu nalezy, ze ulgi i zwolnienia sg wyjatkiem od zasady powszechnosci
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
podatkéw, okreslonych w ustawie.

Oznacza to, ze wszelkie odstepstwa od tej zasady muszg bezwzglednie wynikac z
przepiséw prawa i by¢ interpretowane Scisle z jego literg. Tym samym podkreslenia
wymaga fakt, ze tylko okreslone zdarzenia prawne, bgdzZ spetnienie okreslonych
przestanek, od ktorych ustawodawca uzaleznia prawo do zwolnienia z opodatkowania,
skutkuje zwolnieniem przychodu z opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb
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 srodkéw uzyskanych ze
sprzedazy nieruchomosci i okreslonych praw majatkowych nie pdzniej 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.

Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym, ze
ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131
ww. ustawy i dopisujgc ten przymiotnik, przesadzit, ze celem nadrzednym jest mozliwos¢
uwzglednienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko takich
wydatkdw, 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.

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. Podkreslenia 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
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 0s6b fizycznych jest wykazanie przez podatnika, ze wydatek
poniesiony zostat na zrealizowanie jego wtasnych celdw mieszkaniowych. Wydatkowanie
przychodu na wiasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug stanowiska prezentowanego w
orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby zapewnienia sobie
tzw. ,dachu nad gtowg". Ustawodawca wyraznie wskazat, ze nabycie musi by¢ dokonane
na wiasne cele mieszkaniowe, a te realizowane sg w dtuzszym okresie czasu.

Sady administracyjne podkreslajg, ze zwolnienie z opodatkowania dochodéw opisanych w
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych ma charakter
mieszany, podmiotowo-przedmiotowy, wydatkowanie sSrodkéw na okreslony przedmiot w
potgczeniu z funkcjg, jakg ten przedmiot realizuje na rzecz nabywcy - zaspokojenie jego
niezaspokojonych celéw mieszkaniowych.

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 tej
nowej nieruchomosci (lokalu) zamieszkac. Wyrazenie ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy
odnosi¢ do zamiaru zamieszkiwania zwigzanego z roznymi sposobami wydatkowania
przychodu, a nie do wydatkowania przychodu na nabycie nieruchomosci (mieszkania) w
znaczeniu przedmiotowym.

W Swietle takiego wyjasnienia nie zaspokaja swoich wtasnych celéw mieszkaniowych
osoba, ktdéra posiadajgc wtasne 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
0s0b, np. dzieci.

Nalezy réowniez zauwazy¢, ze ustawodawca regulujgc omawiane zwolnienie, nie ograniczyt
wydatkowania przychodu z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw tylko do
podatnikéw, ktérzy nie bedg posiadad innych nieruchomosci.

Ustawa nie ogranicza prawa do zwolnienia co do liczby posiadanych nieruchomosci,
jednakze wyraznie wskazuje - co podkresla Wojewddzki Sgd Administracyjny w todzi w
wyroku z dnia 20 pazdziernika 2014 r., sygn. akt | SA/kd 908/14 - ze skorzystanie ze
zwolnienia odnosi sie tylko i wytgcznie do tych nieruchomosci (lokali mieszkalnych), ktore
faktycznie stuzg zaspokojeniu wiasnych potrzeb mieszkaniowych.

Dodac przy tym nalezy, ze ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nie
przewiduje scisle okreslonego sposobu dokumentowania poniesionego wydatku. W
przypadku korzystania z ulg i zwolnienn podatkowych wynikajgcych z ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, obowigzek udowodnienia, ze okreslony wydatek zostat
poniesiony przy spetnieniu wszystkich warunkéw wynikajgcych z przepiséw podatkowych,
spoczywa na podatniku, ktéry wywodzi z tego okreslone skutki prawne.
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Natomiast Organ podatkowy dla celéw podatkowych weryfikujgc mozliwos¢ skorzystania
ze zwolnienia podatkowego uprawniony jest zgdac od podatnikéw udowodnienia
poniesienia wydatkow poprzez przedtozenie rzetelnych i wiarygodnych dowodéw, z
ktérych w sposdb niebudzacy zadnych watpliwosci bedzie wynikato kto, kiedy i jaki
wydatek ponidst, tj. czy Srodki uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci faktycznie
przeznaczone zostaty przez podatnika na cele mieszkaniowe, czy tez wydatki na cele
mieszkaniowe poczynione zostaty z innych Zzrodet, czy tez przez inne osoby. Takimi
dokumentami mogg by¢ m.in. umowy, faktury VAT badzZ tez inne dokumenty, ktére ten
fakt moga potwierdzic - o ile zdokumentdéw tych jednoznacznie wynika kto, w jakim
terminie, jakie wydatki i w jakiej kwocie ponidst. Przepisy ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych nie zawierajg wymogu dokumentowania wydatkéw poniesionych na
wiasne cele mieszkaniowe wytgcznie fakturami VAT.

Majac na uwadze przedstawiony we wniosku opis zdarzenia przysztego oraz powotane
przepisy prawa stwierdzi¢ nalezy, ze nienastepujgce w wykonaniu dziatalnosci
gospodarczej odptatne zbycie przez Pana w 2025 r. lub w 2026 r. lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomosg, tj. przed uptywem pieciu lat, liczac od korica roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie jego przez spadkodawce, stanowi zrodto
przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych podlegajgce opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym od oséb
fizycznych.

Jednakze wydatkowanie przychodu ze sprzedazy ww. lokalu mieszkalnego, w ciggu trzech
lat, liczac od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpi odptatne zbycie tego lokalu, na
zakup nowego lokalu mieszkalnego, w ktérym Pan zamieszka, uprawniac bedzie Pana do
zwolnienia od podatku dochodu z odptatnego zbycia na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w
zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) i d) ustawy o podatku dochodowym od osdéb fizycznych.

Zaznaczyc¢ nalezy, ze zwolnieniem objety bedzie dochdd w wysokosci, ktdra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na ww. cele mieszkaniowe w
przychodzie z odptatnego zbycia udziatu w lokalu mieszkalnym stanowigcym odrebng
nieruchomosc.

Fakt, ze po zakupie lokalu mieszkalnego bedzie Pan nadal wtascicielem innych mieszkan,
w ktorych mieszka Pana najblizsza rodzina, nie wykluczy mozliwosci skorzystania ze
zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych, w przypadku, gdy lokal mieszkalny nabyty zostanie w celu realizacji Pana
wiasnych celéw mieszkaniowych.

Wobec powyzszego, Pana stanowisko jest prawidtowe.
Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy zdarzenia przysztego przedstawionego przez Pana i stanu prawnego
obowigzujgcego w dniu wydania interpretacji.

Interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, gdy
rzeczywisty stan faktyczny sprawy bedgcej przedmiotem interpretacji pokrywat sie bedzie
z opisem stanu faktycznego podanego przez Pana w ztozonym wniosku. W zwigzku z
powyzszym, w przypadku zmiany ktéregokolwiek elementu przedstawionego we wniosku
opisu sprawy, udzielona interpretacja traci swojg aktualnosc.

Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji

e Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz.
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111 ze zm.). Interpretacja bedzie mogta petni¢ funkcje ochronng, jesli Pana sytuacja
bedzie zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego/zdarzenia przysztego i
zastosuje sie Pan 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, ktore 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
zdnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug;

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

Przepisow art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzys¢ podatkowa, stwierdzona w

decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej

praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub objasnien podatkowych.
Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pan prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sgdu
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 ze
zm.; dalej jako ,PPSA"). Skarge do Sgdu 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):

e 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

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

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie naruszenia
przepisow postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej oceny co do
zastosowania przepisu prawa materialnego.

Sad jest zwigzany zarzutami skargi oraz powotang podstawg prawng (art. 57a PPSA).
Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 8 2a oraz art. 14b 8 1 Ordynac;i
podatkowe;j.
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