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

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

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

brak
Tresc¢:

- stanowisko nieprawidtowe

Szanowna Pani,

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

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej



14 sierpnia 2025 r. wptynat Pani wniosek z 7 sierpnia 2025 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej. Uzupetnita go Pani pismem z 11 wrzes$nia 2025 r. (wptyw 22 wrzesnia 2025
r.) - w odpowiedzi na wezwanie. Tres¢ wniosku jest nastepujaca:

Opis stanu faktycznego

Nabyta Pani wraz z partnerem udziaty wynoszace 1/2 w prawie wtasnosci nieruchomosci
potozonej w miejscowosci X, przy ul. A1 na mocy umowy przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci zawartej (...) 2021 r.

Na przedmiotowe] nieruchomosci zostat wybudowany budynek mieszkalny (dom), ktérego
odbior i pozwolenie na uzytkowanie miato miejsce w 2023 r. Dom uzytkowany jest przez
Panig oraz Pani partnera, a takze dwdch Pani syndw.

19 kwietnia 2024 r. nabyta Pani od swojego partnera udziat wynoszacy 1/6 w prawie
wiasnosci zabudowanej nieruchomosci, potozonej w miejscowosci X, przy ul. A1. Na dzien
ztozenia zapytania posiada Pani udziat w prawie wtasnosci ww. nieruchomosci wynoszacy 4
/6, za$ Pani partner posiada udziat wynoszacy 2/6.

Jak sie okazato juz w czasie pudowy domu, starszy Pani syn A.A ur. (...) 2005 r. zostat
przyjety na studia na (...) na kierunek (...) i w lipcu 2023 r. podjat decyzje o wynajmie
mieszkania w poblizu uczelniwY.

Mtodszy Pani syn B.B ur. (...) 2010 r., w lipcu 2024 r. zostat przyjety sie do | klasy (...) na ul.
(...) WY, co spowodowato koniecznos¢ ponad 2 godzinnego dojazdu codziennie do szkoty
od wrzesnia 2024 .

Wobec zaistniatych okolicznosci wspdlnie z partnerem podjeta Pani decyzje o sprzedazy
nowo wybudowanego domu, jednoczesnie szukajgc innych mozliwosci mieszkaniowych,
ktére bytyby bardziej optymalne dla Pani rodziny.

13 wrzesnia 2024 r. zawarta Pani umowe ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci potozonej w Z przy ul. B1, gdzie pracuje Pani czesc¢
tygodnia, z uwagi na hybrydowy system czasu pracy. Cena zakupu mieszkania w Z
wyniosta 889 208 zt 16 gr i zostata wptacona przez Panig w catosci.

Z uwagi na planowang sprzedaz domu, podjeta Pani decyzje o kupnie mieszkania w'Y,
ktére ma z kolei na celu zaspokoi¢ potrzeby rodzinne na miejscu, w tym kwestie szkoty
mtodszego syna. W zwigzku z powyzszym 10 marca 2025 r. zawarta Pani umowe
deweloperskg o budowe lokalu wraz z miejscem postojowym przy ul. C1 wY (umowa
deweloperska). Umowa o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu wraz z miejscem
postojowym ma zostac zawarta nie pozniej niz do 30 wrzesnia 2025 r. Na moment
ztozenia zapytania dokonata Pani wptaty | raty w wysokosci 20%, tj. kwoty 265 372 zt 56 gr
oraz pozostatej ceny sprzedazy w wysokosci 1 031 090 zt 31 gr.

Nie dokonata Pani jeszcze sprzedazy domu, z uwagi na koniecznos¢ zapewnienia
alternatywnego i docelowego mieszkania dla siebie i rodziny.

Zakup mieszkania w Z (miejsce Pani pracy) oraz mieszkania w Y (miejsce zamieszkania
Pani i Pani rodziny: dzieci i partnera) ma stuzy¢ zaspokojeniu wiasnych potrzeb
mieszkaniowych.

Planowana sprzedaz domu nie bedzie dokonywana w ramach dziatalnosci gospodarcze;.
Sprzedaz domu nastapi najwczesniej w koncu wrzesnia 2025 r.

Uzupetnienie wniosku
W uzupetnieniu wniosku podaje Pani, ze:

- Nabycie udziatu wynoszgcego 1/6 w prawie wtasnosci zabudowanej nieruchomosci w
miejscowosci X przy ul. A1 odbyto sie na podstawie umowy sprzedazy z 1 marca 2024



r. w formie aktu notarialnego za Rep. A nr (..), zawartej pod warunkiem
zawieszajgcym. Umowa przeniesienia wiasnosci miata miejsce (...) 2024 r. za Rep. A nr

(..0).

-Nabycie lokalu mieszkalnego potozonego w Z przy ul. B1 miato miejsce do Pani majgtku

prywatnego. Zakup sfinansowany zostat z Pani oszczednosci. Nieruchomos¢
wykorzystywana jest wytgcznie przez Panig jako miejsce zamieszkania, w czasie, kiedy
przebywa w Z w ramach pracy hybrydowej. Przez cze$¢ dni kazdego tygodnia pracuje
zdalnie, natomiast przez pozostatg, ustalong czes¢ dni pracuje w miejscu siedziby
pracodawcy w Z.

-Whptaty | raty w wysokosci 20%, tj. kwoty 265.372 zt 56 gr oraz pozostatej ceny sprzedazy

w wysokosci 1 031 090 zt 31 gr w zwigzku z zawartg 10 marca 2025 r. umowg
deweloperskg dot. budowy lokalu wraz z miejscem postojowym przy ul. C1 w Y
dokonata Pani z oszczednosci. Nabycie lokalu mieszkalnego potozonego w Y przy ul.
C1 miato miejsce do Pani majatku prywatnego. Po uptywie 3 lat od nabycia,
mieszkanie przy ul. C1 w 'Y zostanie uzyczone czasowo synowi: B.B ur. (...) 2010 r. na
okres 5 lat, do czasu zakoriczenia studiéw.

- W zwigzku z majgcg mie¢ miejsce sprzedazg budynku mieszkalnego potozonego w

miejscowosci X przy ul. A1 zawarta Pani 12 sierpnia 2025 r. umowe warunkowg
sprzedazy nieruchomosci Repertorium A Nr (...). Zawarcie umowy przyrzeczonej i
zaptata petnej ceny sprzedazy ma nastgpi¢ do 30 wrzesSnia 2025 r., o ile Lasy
Panstwowe nie skorzystajg z prawa pierwokupu nieruchomosci. W zwigzku z
powyzszym nie otrzymata Pani zadatku, ani zaliczki. Uzyskang cene ze sprzedazy
przeznaczy Pani na wykonczenie mieszkania w Y, przy ul. C1 oraz na zakup gruntu i
ewentualng budowe nieruchomosci na cele mieszkaniowe potozone w V, przy ul. D1,

w ktérej to zostanie wiekszosciowym udziatowcem.
-Podtrzymuje stanowisko opisane we wniosku.

Pytanie

Czy w opisanym stanie faktycznym, zakup mieszkania w Z i w'Y stanowi wydatek na
wiasne cele mieszkaniowe i w konsekwencji Wnioskodawczyni uprawniona jest do
skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0sdb fizycznych?

Stanowisko Pani w sprawie

Stoi Pani na stanowisku, ze zakup mieszkania w Z i w'Y, dokonany jeszcze przed
planowang sprzedazg domu stanowi wydatek na wiasne cele mieszkaniowe, a w
konsekwencji jest uprawniona do skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

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

a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz
prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

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

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnos$ci gospodarczej i zostato
dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych
okreslonych w lit. a-c - przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy - przed uptywem pét roku,
liczgc od konca miesigca, w ktérym nastgpito nabycie; w przypadku zamiany okresy te
odnoszg sie do kazdej z oséb dokonujgcej zamiany.



Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze odptatne zbycie nieruchomosci, jej
czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c) ww.
ustawy, przed uptywem 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie lub wybudowanie, skutkuje powstaniem przychodu. Zatem, jezeli odptatne zbycie
nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw nastepuje po uptywie 5 lat,
liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie - nie jest zrédtem
przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, a tym samym przychdd uzyskany z odptatnego zbycia nieruchomosci, ej czesci,
udziatu w nieruchomosci lub praw w ogdle nie podlega opodatkowaniu.

Z przedstawionych we wniosku okolicznosci wynika, ze w 2021 r. wraz z partnerem
dokonata Pani nabycia udziatu w prawie wtasnosci nieruchomosci w miejscowosci X, w
2023 r. ukoriczona zostata budowa domu na ww. nieruchomosci, zas w 2025 r. planowana
jest sprzedaz domu.

Majgc na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze skoro sprzedaz domu, dokonana
zostanie przed uptywem pieciu lat, liczagc od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito jego nabycie, stanowi ona dla Pani zrédto przychodu, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku od oséb fizycznych.

Zgodnie z art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych od dochodu z
odptatnego zbycia nieruchomosci i praw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c podatek
dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.

Zgodnie z art. 30e ust. 2 tej ustawy podstawg obliczenia podatku, o ktérej mowa w ust. 1,
jest dochdd stanowigcy réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci
lub praw okreslonym zgodnie z art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6C 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 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych
przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, o ktorych 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, przychdéd ten
okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowej. Przepis art. 14 ust. 1 zdanie
drugie stosuje sie odpowiednio.

Ustalenie kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia odbywa sie natomiast
zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w
zaleznosci od tego, czy zbywang nieruchomos¢ lub prawo nabyto odptatnie, czy
nieodptatnie.

Natomiast zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktora
odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wtasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych,
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 majagtkowego 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 lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi poniesionych
wydatkéw na wiasne 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.

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

Z art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych wynika, ze za
wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:

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

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

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

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

W mysl art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych wydatki, o
ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a-¢, 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.

W mysl art. 21 ust. 30 ww. ustawy przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci
wydatkdéw, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2, ktére podatnik uwzglednit korzystajgc z ulg
podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem
dochodowym oraz do tej czesci wydatkow, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2, ktérymi
sfinansowane zostaty wydatki okreslone w ust. 25 pkt 1, uwzglednione przez podatnika
korzystajgcego z ulg podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy
opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

Zawarte w przepisie art. 21 ust. 25 ww. ustawy wyliczenie wydatkéw mieszkaniowych ma
charakter wyczerpujacy, w zwigzku z czym tylko realizacja w wymaganym terminie celow
w nim wymienionych pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu uzyskanego z
odptatnego zbycia nieruchomosci. Podstawowg okolicznoscig decydujgcg o zastosowaniu
zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 tejze ustawy, w stosunku do dochodu
uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci jest fakt wydatkowania przychodu (jego



rownowartosci) z odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okresie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpita sprzedaz, wytgcznie na wskazane w ustawie cele
mieszkaniowe.

Z wyktadni jezykowej art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych nie wynika, by dla skorzystania ze zwolnienia musiata zaistnie¢ chronologia
zdarzen (najpierw odptatne zbycie, a nastepnie poniesienie wydatkow na wtasne cele
mieszkaniowe). Podstaw ku temu nie daje uzyty w przepisie zwrot ,poczawszy od dnia
odptatnego zbycia”, ktéry nalezy uznac za element normy wyznaczajgcej termin
wydatkowania dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci. Termin ten, jak z przepisu
wyraznie wynika, ma charakter terminu ad quem, ktory konczy sie uptywem dwach lat od
konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie. Warunkiem skorzystania
ze zwolnienia jest zatem wydatkowanie w tym terminie dochodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci na wtasne cele mieszkaniowe, pod rygorem wygasniecia prawa do
zwolnienia podatkowego. Jednoczesnie zauwazy¢ nalezy, ze z tresci tego przepisu nie
wynika, by ustawodawca uzalezniat nabycie prawa do zwolnienia od uprzedniego
chronologicznie odptatnego zbycia nieruchomosci.

Whniosek ten znajduje wsparcie w wyktadni celowosciowej poddanego analizie przepisu.
Jak trafnie wskazuje sie w orzecznictwie, art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych jest normg celu spotecznego (socjalnego), ktéra w
zamierzeniach ustawodawcy realizowac ma cel, jakim jest zaspokojenie wtasnych potrzeb
mieszkaniowych obywateli. Zadaniem, jakie ma spetnic¢ ta norma, jest rozwoj okreslone;j
dziedziny zycia gospodarczego i spotecznego. Celem wprowadzenia tego przepisu byto
preferowanie przeznaczenia przez podatnikow przychodu ze sprzedazy nieruchomosci i
praw majgtkowych na zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Ustawodawca,
przyjmujac takg regulacje, wyznaczyt cel - podejmowanie przez podatnikdw inwestycji
mieszkaniowych stuzgcych zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych, ktory ze wzgledow
spotecznych, nawet kosztem zasady rownosci podatkowej, zastuguje na preferencyjne
potraktowanie podatkowe. Do podatnika nalezy z kolei decyzja co do tego, w jaki mozliwie
racjonalny z jego punktu widzenia sposdb, uwzgledniajgc ograniczone zazwyczaj
mozliwosci finansowe, z preferencji takich skorzysta. Ustanowienie przestanek
uprawniajgcych do skorzystania z ulgi podatkowej, a takze ocena czy w konkretnym
przypadku przestanki te zostaty spetnione, nie powinny z zatozenia kolidowac z
racjonalnoscig gospodarczg podejmowanych przez podatnika dziatan, chyba ze
prowadzitoby to do nieuzasadnionego naduzywania zakresu ustanowionych preferenc;i
(zob. wyrok NSA z 21 listopada 2023 r., Il FSK 1310/21, wyrok NSA z 24 stycznia 2018 r., Il
FSK 1153/16 i powotane tam orzecznictwo).

Tym samym, wydatki poniesione przez Wnioskodawczynie na zakup mieszkania w Z oraz
wktad na budowe mieszkania w'Y, dokonane przed planowanym zbyciem domu spetniajg
definicje wydatku na zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych, a w konsekwencji
uzyskany dochdéd z planowanej sprzedazy domu korzystac bedzie ze zwolnienia, o ktérym
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawita Pani we wniosku jest nieprawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zasady zastosowania zwolnienia przedmiotowego, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0séb fizycznych (t.j. Dz.U. z 2025
r. poz. 163 ze zm.).

Zastosowanie zwolnienia
W mysl 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 majgtkowych,
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 wiasne
cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie
do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych.

Zwolnienie, o ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi poniesionych
wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia.

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.

W sytuacji zatem, gdy przychdd z odptatnego zbycia zostanie w catosci przeznaczony na
cele mieszkaniowe, to woéwczas uzyskany z tego tytutu dochdd bedzie w catosci korzystat
ze zwolnienia od podatku dochodowego.

Z art. 21 ust. 25 pkt 1 ww. ustawy wynika, 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 spoétdzielczego witasnosSciowego 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 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, witasnego lokalu niemieszkalnego lub
wtasnego pomieszczenia niemieszkalnego

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



budynku mieszkalnego, jego czesci lub wtasnego lokalu mieszkalnego.
Jak stanowi art. 21 ust. 25a cytowanej na wstepie ustawy:

Wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a-c, uznaje sie za wydatki poniesione na
cele mieszkaniowe, jezeli przed uptywem okresu, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131,
nastgpito nabycie wtasnosci rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a-c, w
zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

Z kolei z art. 21 ust. 26 omawianej ustawy wynika, ze:

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 wiasnos¢ lub
wspotwiasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spoétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
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 wtasnosci lub wspotwilasnosci podatnika
budynek, lokal lub pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131,
podatnik nabedzie ich wtasnos¢ lub wspotwiasnosc¢ albo spétdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub
udziat w takich prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Przy czym zgodnie z art. 21 ust. 28 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:
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.
Z kolei jak stanowi art. 21 ust. 30 ww. ustawy:

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

Zastosowanie zwolnienia przedmiotowego w sytuacji Wnioskodawczyni
Z tresci Pani wniosku wynika, ze:

*(...) 2021 r. wraz z partnerem dokonata Pani nabycia udziatu w wysokosSci %2 w prawie
wiasnosci nieruchomosci w miejscowosci X, na ktérej w 2023 r. ukonczona zostata
budowa domu.

1 marca 2024 r. w drodze kupna nabyta Pani od partnera udziat w ww. nieruchomosci w
wysokosci 1/6. W zwigzku z czym posiada udziat w prawie jej wtasnosci w wysokosci 4
/6.

- 13 wrzesnia 2024 r. zawarta Pani umowe ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci potozonej w Z przy ul. B1. Zakup sfinansowany
zostat z Pani oszczednos$ci. Nabycie miato miejsce do Pani majatku prywatnego.
Nieruchomos$¢ wykorzystywana jest wytgcznie przez Panig jako miejsce zamieszkania
w czasie, kiedy przebywa w Z w ramach pracy hybrydowej. Przez czes¢ dni kazdego
tygodnia pracuje Pani zdalnie, natomiast przez pozostatg, ustalong czes¢ dni pracuje w
miejscu siedziby pracodawcy w Z.



-10 marca 2025 r. zawarta Pani umowe deweloperskg o budowe lokalu wraz z miejscem
postojowym przy ul. C1 w'Y (umowa deweloperska). Umowa o ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu wraz z miejscem postojowym ma zostac¢ zawarta nie pézniej niz do 30
wrzesnia 2025 r. W zwigzku z zawartg umowg z oszczednosci dokonata Pani wptaty |
raty w wysokosci 20%, tj. kwoty 265 372 zt 56 gr oraz pozostatej ceny sprzedazy w
wysokosci 1 031 090 zt 31 gr. Nabycie miato miejsce do Pani majatku prywatnego.
Zakup mieszkania (miejsce zamieszkania Pani i Pani rodziny: dzieci i partnera) ma
stuzy¢ zaspokojeniu wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Po uptywie 3 lat od nabycia,
mieszkanie zostanie uzyczone czasowo synowi na okres 5 lat, do czasu zakonczenia
studiow.

- W zwigzku z majgcg mie¢ miejscem sprzedazg budynku mieszkalnego potozonego w
miejscowosci X przy ul. A1 zawarta Pani 12 sierpnia 2025 r. umowe warunkowg
sprzedazy nieruchomosci Repertorium A Nr (...). Zawarcie umowy przyrzeczonej i
zaptata petnej ceny sprzedazy ma nastgpi¢ do 30 wrzed$nia 2025 r., o ile Lasy
Panstwowe nie skorzystajg z prawa pierwokupu nieruchomosci. W zwigzku z
powyzszym nie otrzymata Pani zadatku, ani zaliczki. Uzyskang cene ze sprzedazy
przeznaczy Pani na wykonczenie mieszkania w Y, przy ul. C1 oraz na zakup gruntu i
ewentualng budowe nieruchomosci na cele mieszkaniowe potozone w V, przy ul. D1,

w ktorej to zostanie wiekszosciowym udziatowcem.

Watpliwosci Pani budzi kwestia czy w opisanym stanie faktycznym, zakup mieszkaniaw Z i
w Y stanowi wydatek na wtasne cele mieszkaniowe i w konsekwencji uprawniona jest Pani
do skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych.

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

Przy czym, jak juz uprzednio wskazatem, zwolnienie obejmuje takg czes¢ dochodu
uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie
odpowiada udziatowi poniesionych wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe w
osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia.

Nalezy rowniez zauwazyd, ze z punktu widzenia powotanych powyzej przepiséw art. 21
ust. 1 pkt 131 oraz art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy, momentem wydatkowania przez
podatnika przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci na nabycie innej nieruchomosci
jest data faktycznego wydatkowania przychodu, tj. data zaptaty catosci lub czesci ceny
nabywanej nieruchomosci. Powotane przepisy wigzg bowiem skutek prawny w postaci
zwolnienia z podatku okreslonego dochodu, nie z faktem zawarcia umowy, lecz z
terminem wydatkowania przychodu okreslonego w tej umowie.

W okreslonych przypadkach zwolnieniem, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy
o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, moga by¢ objete rowniez przychody
uzyskane na poczet ceny sprzedazy (zadatek, zaliczka, przedptata) i wydatkowane na
wiasne cele mieszkaniowe przed zawarciem definitywnej umowy sprzedazy, jezeli ich
otrzymanie przez sprzedawce zostato udokumentowane w sposob przyjety w obrocie
cywilnoprawnym. Zadatek, zaliczka czy wptata czesci lub catosci ceny, ktore zostaty
otrzymane tytutem umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci zbywanej, a
nastepnie wydatkowane na cele mieszkaniowe wskazane w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych przed zawarciem przyrzeczonej umowy
sprzedazy mogg by¢ uznane za wydatki na wtasne cele mieszkaniowe.



W konsekwencji, zauwazyc trzeba, ze z wyktadni jezykowej przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nie wynika, by dla skorzystania ze
zwolnienia musiata zaistnie¢ chronologia zdarzen (najpierw odptatne zbycie, a nastepnie
poniesienie wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe).

Podstaw ku temu nie daje uzyty w przepisie zwrot ,poczgwszy od dnia odptatnego zbycia”,
ktory nalezy uznac za element normy wyznaczajgcej termin wydatkowania dochodu z
odptatnego zbycia nieruchomosci.

Termin ten, jak z przepisu wynika, ma charakter terminu przewidzianego, ustalonego jako
koncowy, tj. terminu, ktéry konczy sie z uptywem trzech lat od korica roku podatkowego,
w ktérym nastgpito odptatne zbycie.

Warunkiem skorzystania ze zwolnienia jest jednak wydatkowanie w tym terminie
przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci na wiasne cele mieszkaniowe, pod rygorem
wygasniecia prawa do zwolnienia podatkowego. Natomiast z przepisu nie wynika, by
ustawodawca uzalezniat je od uprzedniego chronologicznie odptatnego zbycia
nieruchomosci.

Istotnym jest wiec, czy w momencie dokonywania wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe
podatnik dysponuje/uzyskat przychdd ze sprzedazy nieruchomosci.

W okreslonych przypadkach zwolnieniem mogg by¢ objete réwniez przychody uzyskane
na poczet ceny sprzedazy (zadatek, przedptata) i wydatkowane na wtasne cele
mieszkaniowe, np. nabycie prawa do lokalu przed zawarciem definitywnej umowy
sprzedazy.

Sfinansowanie nabycia lokalu mieszkalnego wykorzystanego na wiasne cele mieszkaniowe
z zadatku (zaliczki) uzyskanego tytutem umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci
zbywanej, moze by¢ podstawg do skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy, gdy przyrzeczona (ostateczna) umowa sprzedazy zbywanej
nieruchomosci, zostata zawarta juz po poniesieniu wydatkéw na nabycie nowego lokalu
(lub po sptacie w/w kredytu/pozyczki).

Stanowisko takie znajduje potwierdzenie w orzecznictwie Naczelnego Sadu
Administracyjnego, w ktorym wskazuje sie, ze rezultaty wyktadni jezykowej przepisoéw
dotyczgcych tzw. ulgi mieszkaniowej "(...) nie dajg podstaw do twierdzenia aby kolejnos¢
nabycia i zbycia nieruchomosci byta przestanka zwolnienia dochodu z opodatkowania.
Ustawodawca wymaga jedynie, zeby dochdd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci zostat
spozytkowany w przewidzianym terminie na okreslone cele. Przepisy te nie przesgdzaja,
ze dochdéd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci musi by¢ wydatkowany w catosci po
definitywnym przeniesieniu wtasnosci na nabywce” (patrz wyroki NSA: z 28 marca 2017 r.
sygn. akt Il FSK 500/16; z 12 maja 2017 r. sygn. akt [l FSK 1079/15; z 22 listopada 2017 r.
sygn. akt Il FSK 2937/15; z 24 stycznia 2018 r. sygn. akt Il FSK 1153/16; z 8 marca 2018 r.
sygn. akt Il FSK 589/16).

W Swietle powyzszego stanowisko Pani przedstawione we wniosku, w mys| ktérego
poniesione przez Panig wydatki na zakup mieszkania w Z oraz wkfad na budowe
mieszkania w Y, dokonane przed planowanym zbyciem domu spetniajg definicje wydatku
na zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych, a w konsekwencji uzyskany dochdd z
planowanej sprzedazy domu korzystac¢ bedzie ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust.
1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych uznaje za nieprawidtowe.

Jak wskazatem bowiem powyzej warunkiem omawianego zwolnienia podatkowego jest
wydatkowanie na okreslony, prawnie znaczacy cel, przychoddéw z okreslonego, prawnie
znaczacego zrodta, nie zas rownowartosci tych przychoddw pochodzgcej z innego zrédta.

Tym samym zwolnienie, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych nie bedzie obejmowato nabycia przez Panig
nieruchomosci potozonychw Ziw'Y.



Po pierwsze, w Pani sprawie nie mamy do czynienia z sytuacja, w ktérej otrzymata Pani
zadatek/zaliczke i jeszcze przed uzyskaniem przychodu ze sprzedazy budynku
mieszkalnego potozonego w miejscowosci X, ktéry to zadatek/zaliczke wptaca na zakup
lokali mieszkalnychw Ziw.

Po drugie, zakup lokali mieszkalnych w Z i w Y zostat uregulowany srodkami pienieznymi
pochodzgcymi z Pani oszczednosci jeszcze przed uzyskaniem przychodu z majgcego miec
miejsca odptatnego zbycia budynku mieszkalnego potozonego w miejscowosci X, co jest
podstawowym warunkiem skorzystania z przedmiotowego zwolnienia.

Po trzecie, jak Pani wskazata uzyskang cene ze sprzedazy budynku mieszkalnego
potozonego w miejscowosci X przeznaczy na wykonczenie mieszkania w'Y przy ul. C1 oraz
na zakup gruntu i ewentualng budowe nieruchomosci na cele mieszkaniowe potozone w
V, przy ul. D1, w ktérej to zostanie wiekszoSciowym udziatowcem.

W konsekwencji, zakupu lokali mieszkalnych w Z i w Y nie mozna uzna¢ za wydatki na
wiasne cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust.
25 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych.

Reasumujac, Pani stanowisko jest nieprawidtowe.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

Przy czym wskazuje, ze ocenie interpretacyjnej podlegato Pani stanowisko wytgcznie w
odniesieniu do zagadnienia nakre$lonego przez Panig pytaniem, tj. czy w opisanym stanie
faktycznym, zakup mieszkania w Z i w Y stanowi wydatek na wtasne cele mieszkaniowe i w
konsekwencji Wnioskodawczyni uprawniona jest do skorzystania ze zwolnienia, o ktérym
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

Ocenie nie podlegaty natomiast pozostate kwestie podniesione przez Panig we wiasnym
stanowisku.

Wskazuje réwniez, ze procedura wydawania indywidualnych interpretacji przepiséw
prawa podatkowego nie podlega regutom przewidzianym dla postepowania
podatkowego, czy kontrolnego. Tym samym wydajac interpretacje opieram sie wytgcznie
na opisie stanu faktycznego przedstawionego we wniosku. Przedmiotem interpretacji
wydanej na podstawie art. 14b ustawy Ordynacji podatkowej jest sam przepis prawa.
Prawo do zwolnienia podlega szczegotowej i ostatecznej weryfikacji przez organ
podatkowy w toku postepowania podatkowego.

Pouczenie o funkgcji 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 2025 r. poz. 111 ze zm.).
Interpretacja bedzie mogta petni¢ funkcje ochronng, jesli Pani sytuacja bedzie zgodna
(tozsama) z opisem zdarzenia przysztego i zastosuje sie Pani do interpretacji.

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

Przepisow art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje sig, 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 Srodkow ograniczajgcych umowne korzysci.



-Zgodnie z art. 14na 8§ 2 Ordynacji podatkowej:

Przepisow art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzy$¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej praktyki
interpretacyjnej, interpretacji ogoélnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pani prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sadu
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 ze
zm.; dalej jako ,PPSA").

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

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

-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 3iart. 54 § 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 interpretacji

Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 § 2a oraz art. 14b § 1 Ordynag;i
podatkowej.



