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brak
Tres¢:

- stanowisko w czesci prawidtowe i w czesSci nieprawidtowe

Szanowni Panstwo,

stwierdzam, ze Panstwa stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego
zdarzenia przysztego w podatku dochodowym od o0séb fizycznych jest:

e prawidtowe - w przypadku, gdy sprzedaz lokalu mieszkalnego nabytego w 2022 r.
nastgpi do 31 grudnia 2027 r. oraz

® nieprawidtowe - w przypadku, gdy sprzedaz lokalu mieszkalnego nabytego w 2022
r. nastgpi w 2028 r. lub w latach kolejnych

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej



10 kwietnia 2025 r. wptynat Paristwa wniosek z 7 kwietnia 2025 r. o wydanie interpretac;ji
indywidualnej. Uzupetnili go Panstwo pismem z 15 maja 2025 r. (data wptywu 27 maja
2025 r.) - w odpowiedzi na wezwanie.

Zainteresowani, ktorzy wystgpili z wnioskiem
1. Zainteresowana bedgca strong postepowania:
AA.
2. Zainteresowany niebedgacy strong postepowania:

B.B.
Tres¢ wniosku jest nastepujgca:
Opis zdarzenia przysztego
Posiadacie Panstwo dom w ktérym obecnie mieszkacie z corka.

W roku 2017 zakupiliscie Panstwo mieszkanie, ktére obecnie jest wynajmowane oraz w
2022 roku kupiliscie Panstwo drugie mieszkanie, ktére réwniez obecnie jest
wynajmowane. Wszystkie trzy posiadane przez Panstwa nieruchomosci znajdujg sie na
terenie tej samej gminy w Polsce w wojewddztwie mazowieckim. Zakupione
nieruchomosci planowaliscie Panstwo w przysztosci i przeniesc sie w okolice terendw
gorskich.

W zwigzku z bardzo niepewng sytuacjg geopolityczng w Polsce chcielibyscie Panstwo
sprzeda¢ mieszkanie zakupione w 2022 roku i zakupi¢ nieruchomos¢ w innej lokalizacji.
Od nabycia mieszkania zakupionego w 2022 roku nie mineto jeszcze 5 lat.

Za srodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania planujecie Panistwo zakupi¢ mieszkanie o
podobnym metrazu w okolicach gorskich, gdzie planowaliscie sie Panstwo przenie$¢ w
przysztosci: w rejonie potudniowo-zachodnim Polski.

Powodem tak szybkiej decyzji o sprzedazy mieszkania jest obecna sytuacja polityczna:
zmienity sie okolicznosci i chcecie Panstwo zabezpieczy¢ wtasne potrzeby mieszkaniowe
na wypadek konfliktu zbrojnego oraz zdywersyfikowac ryzyko w przypadku zagrozenia
wojng - aby nie straci¢ wszystkich nieruchomosci, a zabezpieczy¢ mozliwos¢ posiadania
wiasnego mieszkania w przypadku jakiegokolwiek zagrozenia w lokalizacji bardziej
bezpiecznej w Panstwa ocenie. Jesli bedzie dziato sie cokolwiek niebezpiecznego w kraju,
bedziecie Panstwo chcieli przenies¢ sie do nowo zakupionego mieszkania natychmiast,
natomiast jesli sytuacja bedzie stabilna i niezmienna - w dalekiej przysztosci na
emeryturze. Uwazacie Panstwo, ze tereny jakie wybraliScie bedg bardziej bezpieczne niz te
w ktorych obecnie znajdujg sie wszystkie Panstwa nieruchomosci.

Jesli natomiast sytuacja w kraju nie bedzie ryzykowna - planujecie Panstwo zamieszkac w
nowo zakupionym mieszkaniu w przysztosci za kilka lat, gdy Panstwa dziecko
usamodzielni sie i wyprowadzi z domu lub juz w okresie emerytalnym.

Nowo zakupione mieszkanie do czasu zamieszkania bytoby przeznaczone do najmu
krotkoterminowego, aby zminimalizowac koszty utrzymania mieszkania. Jednakze sam
najem nie jest celem samym w sobie i nie taki jest cel zamiany tej nieruchomosci.
Podkreslacie Panstwo, ze gdyby nie sytuacja polityczna w kraju, na razie nie
dokonywalibyscie Panstwo zamiany mieszkania, podjelibyscie Panstwo takie decyzje blizej
wieku emerytalnego.

Art. 21 ust 1 pkt 131 ustawy z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od oséb
prawnych stanowi, ze wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra
odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wtasne cele



mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych,
jezeli poczagwszy 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 wiasne cele
mieszkaniowe. Udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do
wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych.

Uzupetnienie opisu zdarzenia przysztego

Nabycie obu nieruchomosci, tj. lokali mieszkalnych, nastgpito w celu zabezpieczenia
nadwyzki Srodkéw finansowych jakg Panstwo dysponowaliscie. Pierwotnie nadwyzka ta
miata pokryc¢ sptate kredytu hipotecznego. W 2006 roku podpisaliscie Panstwo umowe
kredytu hipotecznego na budowe domu w ktérym obecnie mieszkacie. Kredyt byt
denominowany do waluty CHF. Planowaliscie Paristwo wczesniej sptacic kredyt, jednakze z
uwagi na to jaka sytuacja nastgpita ze wzrostem kursu waluty CHF, postanowiliscie
Panstwo kupi¢ mieszkanie za Srodki wstepnie przeznaczone na wczesniejszg sptate
kredytu, aby zabezpieczy( sie przed utratg wartosci pieniedzy. W obecnej chwili nie ma
mozliwosci sptaty wczesniejszej tego kredytu z uwagi na dzisiejszy kurs waluty CHF.

Zarowno w roku 2017, jak i w roku 2022 nabyliscie Panstwo od Spétdzielni Mieszkaniowe;j
lokale mieszkalne stanowigce odrebng wtasnosc.

Nowe mieszkanie planujecie Panstwo zakupi¢ w ciggu 2-3 lat od dzi$, z tym ze w tym
samym okresie co zakup nastapi sprzedaz mieszkania, czyli obie transakcje powinny
odby¢ sie w odstepie kilku miesiecy.

Jeszcze nie macie Panstwo wybranego mieszkania jakie moglibyscie zakupi¢, robicie
Panstwo wstepne rozeznanie na rynku nieruchomosci, nie wiecie wiec jaki tytut prawny
bedzie Panstwu przystugiwat po zakupie takiego mieszkania. Bierzecie Panstwo pod
uwage wszystkie mozliwosci zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym.

Wydatkowanie sSrodkoéw nastgpi prawdopodobnie w okresie kilku miesiecy po sprzedazy
mieszkania jakim obecnie Paristwo dysponujecie.

Obecnie nie macie Panstwo jeszcze wybranego konkretnego mieszkania jakie bedziecie
mogli zakupic, ale na podstawie wstepnego rozeznania na rynku nieruchomosci beda to
prawdopodobnie wszystkie Srodki jakie uzyskacie Panstwo ze sprzedazy obecnie
posiadanego mieszkania. Bierzecie Panstwo rowniez pod uwage mieszkanie drozsze o
maksymalnie 10% sprzedanego mieszkania z uwagi na wysokie ceny nieruchomosci w
okolicach jakie Panstwa interesuja.

Na obecng chwile nie posiadacie Panstwo innych nieruchomosci przeznaczonych w
przysztosci do sprzedazy.

Nie dokonywaliscie Panstwo w przesztosci sprzedazy nieruchomosci.

Opisane zdarzenie jest zdarzeniem przysztym, nie dokonane jeszcze zostato zbycie
mieszkania, jednakze ewentualna sprzedaz nie nastapi w ramach dziatalnosci
gospodarczej

Na pytanie, czy podejmowaliscie/podejmujecie Panstwo aktywne dziatania marketingowe
w celu znalezienia potencjalnego nabywcy mieszkania odpowiedzieliscie Panstwo, ze
jeszcze zadne dziatania nie zostaty podjete. Czekacie Panstwo na interpretacje
indywidualng oraz robicie Panstwo wstepne rozeznanie na rynku nieruchomosci szukajac
najpierw mieszkania jakie bytoby mozliwe do nabycia za budzet jakim bedziecie Paristwo
dysponowali po sprzedazy obecnie posiadanego mieszkania

Pytanie
Czy sprzedaz nieruchomosci zakupionej w roku 2022 w Swietle opisanych planéw
dotyczgcych zakupu nieruchomosci w innej miejscowosci w potudniowo-zachodniej czesci



Polski spetnia warunek do uznania zakupu za realizacje wtasnych celéw mieszkaniowych,
o ktérych mowa w art. 21 ust 1 pkt 131 ustawy o PIT, art. 21 ust 25 ustawy o PIT., a tym
samym moze podlegac¢ zwolnieniu z podatku na podstawie tego przepisu?

Panstwa stanowisko w sprawie

W Panstwa ocenie opisany stan faktyczny pozwala na zastosowanie zwolnienia o ktérym
mowa w art. 21 ust 1 pkt 131, art. 21 ust. 25 ustawy, tj. uznania zakupu za realizacje
wiasnych celéw mieszkaniowych. W Panstwa ocenie, zabezpieczycie Panstwo swoje
potrzeby mieszkaniowe w przypadku konfliktu zbrojnego kupujgc mieszkanie w poblizu
granicy niemieckiej lub czeskiej, w potudniowo-zachodniej czesci Polski.

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktore przedstawiliscie Pannstwo we wniosku jest w czesSci prawidtowe i w
czesSci nieprawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0s6b 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 52c oraz dochoddw, od
ktérych na podstawie przepiséw Ordynacji podatkowej zaniechano poboru
podatku.

Zrédta przychodéw

Jak stanowi art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych:
Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spdtdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej,

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

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i
zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych okreslonych w lit. a-c - przed uptywem pieciu lat, liczgc od korica roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy -
przed uptywem poét roku, liczgc od korica miesigca, w ktdrym nastgpito nabycie; w
przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z os6b dokonujgcej zamiany.

Przepis art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy formutuje generalng zasade, zgodnie z ktérg
sprzedaz nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz praw okreslonych w
tym przepisie przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito nabycie lub wybudowanie, jezeli nie nastepuje w ramach wykonywania
dziatalnos$ci gospodarczej, skutkuje powstaniem przychodu. Tym samym, jezeli odptatne
zbycie nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw nastapi po
uptywie pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie i nie nastepuje w ramach wykonywania dziatalnosci gospodarczej - nie jest
zrédtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, a tym samym, kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci, jej czesci lub
udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw w ogdle nie podlega opodatkowaniu.

Wskazac nalezy, ze kwestie dotyczgce stosunkéw cywilnoprawnych miedzy osobami
fizycznymi, w tym kwestie dotyczgce przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, reguluje
ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1061 ze zm.).



Moment przeniesienia wtasnosci nieruchomosci zostat okreslony w art. 155 § 1 Kodeksu
cywilnego, w mysl ktorego:

Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci lub inna umowa
zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej
przenosi wtasnos¢ na nabywce, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej albo ze
strony inaczej postanowity.

Skutki podatkowe planowanej sprzedazy nieruchomosci

W przedmiotowej sprawie rozwazajg Panstwo zakup nowego lokalu mieszkalnego w ciggu
2-3 lat od dzi$, z tym ze w tym samym okresie co zakup nastgpi sprzedaz mieszkania, czyli
obie transakcje powinny odbyc sie w odstepie kilku miesiecy.

W konsekwencji, w przypadku sprzedazy przez Panstwa w 2028 r. lub w latach kolejnych
nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny, sprzedaz tej nieruchomosci nie bedzie
stanowita zrédta przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych i nie bedzie podlegata opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych, gdyz zostanie dokonana po uptywie pieciu
lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie ww. nieruchomosci
w drodze zakupu do majagtku wspdlnego matzonkow, tj. w 2022 r.

Natomiast, w przypadku sprzedazy przez Panstwa ww. nieruchomosci do 31 grudnia 2027
r., sprzedaz tej nieruchomosci bedzie stanowita zrédto przychodu, o ktérym mowa w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych i bedzie podlegata
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych, gdyz zostanie dokonana
przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie ww. nieruchomosci w drodze zakupu do majatku wspdlnego matzonkdw, tj. w
2022r.

Opodatkowanie dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci
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.

Na podstawie 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.

W Swietle art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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

Art. 19 ust. 2 ww. ustawy, stanowi:

Przychodem z odptatnego zbycia w drodze zamiany nieruchomosci lub praw
majgtkowych, a takze innych rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, u kazdej
ze stron umowy przenoszgcej wiasnosc jest wartos¢ nieruchomosci, rzeczy lub
prawa zbywanego w drodze zamiany. Przepisy ust. 1, 3 i 4 stosuje sie odpowiednio.

Ponadto, art. 19 ust. 4 powotanej ustawy, wskazuje:



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 wartos$¢ ustalona w ten sposdb odbiega co najmniej o
33% od wartosci wyrazonej w cenie, koszty opinii biegtego lub biegtych ponosi
zbywajacy.

Zgodnie z powyzszym, przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci w drodze zamiany
jest wartos¢ zbywanej nieruchomosci okreslona w umowie, o ile odpowiada wartosci
rynkowej, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia.

Jak stanowi art. 22 ust. 6d ww. ustawy:

Za koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-¢, nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nleodp+atny
Sposob, uwaza sie udokumentowane naktady, ktére zwiekszyty wartosc¢ 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 majgtkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od
spadkéw i darowizn. Do kosztow 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 ktorych 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.

Ponadto, w Swietle art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

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

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

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

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.
W mysl natomiast art. 30e ust. 7 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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 przedmiotowe

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.

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

Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
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 majgtkowego 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 - przychéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi
poniesionych wydatkdéw na wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z
odptatnego zbycia. W sytuacji, gdy przychéd z odptatnego zbycia zostanie w catosci
przeznaczony na cele mieszkaniowe, to wéwczas uzyskany z tego tytutu dochdd bedzie w
catosci korzystat ze zwolnienia od podatku dochodowego.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majgtkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania, zostaty enumeratywnie wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1-3 ustawy o
podatku dochodowym od oséb 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 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 spotdzielni mieszkaniowe;j
lub udziatu w takim prawie,

c)nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie,
prawa uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w



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

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

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

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

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

W mysl 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 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 wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie rowniez
niestanowigce wiasnosci lub wspdtwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wtasnos¢ lub wspotwiasnosc albo spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Natomiast stosownie do 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.

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 ciezaréw 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, bgdz spetnienie okreslonych
przestanek, od ktorych ustawodawca uzaleznia prawo do zwolnienia z opodatkowania,
skutkuje zwolnieniem dochodu 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 przepisow.



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 majatkowych nie p6zniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktorym zostata ona dokonana, na wskazane w
art. 21 ust. 25 ww. ustawy wtasne 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
mozliwo$¢ 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 wtasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Zatem, przy zwolnieniu uwzgledni¢ mozna tylko takie wydatki, ktére poniesione zostang
na ,wtasne cele mieszkaniowe". Przy czym ,witasne 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 o0séb fizycznych jest wykazanie przez podatnika, ze
wydatek poniesiony zostat na zrealizowanie jego wtasnych celéw 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 wtasne cele mieszkaniowe, a te realizowane sg w dtuzszym
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
0s0b, np. dzieci lub najemcoéw. Same subiektywne deklaracje podatnikow o nabyciu lokalu
w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych nie sg wystarczajgce do uzyskania
zwolnienia podatkowego. Nie wystarczy poczynienie wydatkéw na nabycie, lecz konieczne
jest, aby nastgpito to jednoczesnie w celu realizacji wiasnych 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, ktory nie jest zamieszkaty przez
podatnika, jest niewykorzystywany przez niego do zamieszkania lub jest wykorzystywany
do innych celéw niz zaspokojenie wtasnych potrzeb podatnika nie jest lokalem
mieszkalnym, ktérego zakup mogtby zosta¢ uznany za realizacje wtasnego celu
mieszkaniowego.

Jak wskazano wyzej, ustawodawca formutujgc zwolnienie przedmiotowe, w sposéb
jednoznaczny wskazat realizacje celéw mieszkaniowych, ktére pozwalajg na skorzystanie
ze zwolnienia z opodatkowania dochodu ze sprzedazy.

Panstwa skutki podatkowe z tytutu sprzedazy lokalu mieszkalnego



Nienastepujgce w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej odptatne zbycie przez Paristwa do
31 grudnia 2027 r. lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosg, tj. przed
uptywem pieciu lat, liczac od konhca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito jego
nabycie, stanowi zrédto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o
podatku dochodowym od 0séb fizycznych podlegajgce opodatkowaniu 19% podatkiem
dochodowym od o0s6b fizycznych.

Wydatkowanie przychodu ze sprzedazy ww. lokalu mieszkalnego, w ciggu trzech lat, liczac
od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpi odptatne zbycie tego lokalu, na zakup
nowego lokalu mieszkalnego, w ktorym Panstwo zamieszkacie, uprawniac¢ bedzie Panstwa
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) ustawy o podatku dochodowym od 0séb 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 bedziecie Panstwo nadal wtascicielami innych
mieszkan, 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 Panstwa wiasnych celéw mieszkaniowych.

Podobnie jest w przypadku czasowego wynajmowania przez Panstwa nieruchomosci.
Czasowy najem nie wyklucza mozliwosci skorzystania z omawianego zwolnienia w
przypadku, gdy zostanie ona nabyta w celu realizacji Parstwa wtasnych celéw
mieszkaniowych. Decydujgce jest to, ze zamieszkajg Panstwo w nabytej nieruchomosci i
bedziecie zaspokaja¢ w niej wiasne cele mieszkaniowe.

Wobec powyzszego, Panstwa stanowisko w tej czesci jest prawidtowe.

Natomiast, w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego w 2028 r. lub w latach kolejnych,
wydatkowanie uzyskanego z tej sprzedazy przychodu nie bedzie wywierato skutkéw
podatkowych w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych z uwagi na uptyw 5 lat od daty
nabycia lokalu mieszkalnego bedgcego przedmiotem sprzedazy. Zatem, w tej czesci
Panstwa stanowisko nalezato uznac za nieprawidtowe.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy zdarzenia przysztego, ktore Panstwo przedstawili i stanu prawnego,
ktoéry obowigzuje w dniu wydania interpretacji.

Interpretacia indywidualna wywotuije skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, gdy
rzeczywisty stan faktyczny sprawy bedgcej przedmiotem interpretaciji pokrywat sie bedzie
z opisem stanu faktycznego podanego przez Panstwa w ztozonym wniosku. W zwigzku z
powyzszym, w przypadku zmiany ktéregokolwiek elementu przedstawionego we wniosku
opisu sprawy, udzielona interpretacja traci swojg aktualnos¢.

Pouczenie o funkgcji ochronnej interpretac;ji

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.
111 ze zm.). Interpretacja bedzie mogta petni¢ funkcje ochronng, jesli Panstwa
sytuacja bedzie zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia
przysztego. Z funkcji ochronnej bedg mogli skorzysta¢ Ci z Panstwa, ktérzy
zastosujg sie do interpretacji.

® Zgodnie z art. 14na §8 1 Ordynacji podatkowe;j:
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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 wydane;j:

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.
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 ogolnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje przez Zainteresowanego, ktory
jest strong postepowania

Pani A.A. (Zainteresowana bedgca strong postepowania - art. 14r 8 2 Ordynacji
podatkowej) ma prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewdédzkiego
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 ze zm.; dalej jako ,,PPSA").

Skarge do Sadu wnosi sie za posrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 8 1 PPSA). Skarge
nalezy wnies¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej
(art. 53 8 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
przepiséw 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, art. 14b 8 1 i art. 14r
Ordynacji podatkowe].
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