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Tresc¢:

Interpretacja indywidualna - stanowisko nieprawidtowe

Szanowny Panie,

stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych jest nieprawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej



12 pazdziernika 2025 r. wptyngt Pana wniosek z 12 pazdziernika 2025 r. o wydanie
interpretacji indywidualnej w zakresie mozliwosci skorzystania ze zwolnienia
przedmiotowego. Uzupetnit Pan wniosek pismem z 12 listopada 2025 r. (data wptywu 12
listopada 2025 r.) - w odpowiedzi na wezwanie. Tres¢ wniosku jest nastepujaca:

Opis stanu faktycznego

W dniu 12 wrzesnia 2025 r. Wnioskodawca sprzedat lokal mieszkalny nabyty wczesdniej,
osiggajgc dochdéd w wysokosci okoto 140 000 zt. Zbycie nastgpito przed uptywem 5 lat od
konca roku, w ktérym nastgpito nabycie, dlatego transakcja podlega opodatkowaniu 19%
podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych. Jednakze pod koniec maja 2025 r., tj. przed
sprzedazg mieszkania, Wnioskodawca nabyt dom jednorodzinny za kwote 1 130 000 zt, z
przeznaczeniem na zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Dom zostat
urzgdzony i zamieszkaty przez Wnioskodawce oraz Jego rodzine jeszcze przed sprzedazg
mieszkania. Wnioskodawca nie byt w stanie sprzeda¢ mieszkania wczesniej.

W uzupetnieniu wniosku Wnioskodawca wskazat, ze lokal mieszkalny potozony przy ul. ...
zostat przez Niego nabyty w dniu 7 lutego 2023 r. w drodze umowy sprzedazy,
poswiadczonej aktem notarialnym Rep. A nr .... Cena catkowita zakupu lokalu wynosita 335
000 zt. Lokal stanowi odrebng wtasnosc¢ lokalu mieszkalnego wpisang do ksiegi wieczystej
nr ... prowadzonej przez Sad Rejonowy w ... Wydziat Ksigg Wieczystych. Z wtasnoscig lokalu
zwigzany jest udziat w nieruchomosci wspélinej, ktérg stanowi grunt pod budynkiem oraz
czesci budynku wynoszacy ... .

Sprzedaz lokalu nie nastgpita w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, o ktore;j
mowa w art. 5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Jest to sprzedaz
prywatna.

Sprzedaz lokalu nastapita w dniu 12 wrzesnia 2025 r. Cena sprzedazy wyniosta 475 000 zt.

Na pytanie Organu o tresci :kiedy (nalezy wskaza¢ doktadne daty) oraz w jakiej wysokosci
uzyskat Pan zaptate ceny sprzedaz ww. lokalu mieszkalnego (przelew na konto lub
potwierdzit Pan ich otrzymanie)?”, Wnioskodawca wskazat, ze zaptata zostata dokonana w
nastepujgcy sposob:

- dnia 4 sierpnia 2025 r. sporzgdzona zostata umowa przedwstepna, na podstawie ktore;
strony ustality kwote zadatku w wysokosci 8 000 zt, z ktérej to kwota 5 000 zt zostata
zaptacona gotowkg, a kwota 3 000 zt zostata zaptacona przelewem na rachunek
sprzedajgcego,

- kwota 260 933,02 zt zostata przelana na rachunek techniczny banku, tytutem sptaty
zadtuzenia sprzedajgcych wobec ...,

- kwota 206 066,98 zt zostata przelana na rachunek sprzedajgcego.

Na pytanie Organu o tresci: ,czy w zwigzku ze sprzedazg ww. lokalu mieszkalnego
otrzymat zaliczke lub zadatek od kupujgcych (kiedy i w jakiej wysokosci)?”, Wnioskodawca
wskazat, ze kupujacy wptacili zadatek w wysokosci 8 000 zt w dniu 4 sierpnia 2025 r., co
zostato potwierdzone w umowie przedwstepne,;.

Na pytanie Organu o tresci: ,czy z tej zaliczki/zadatku zaptacit Pan czes¢ ceny domu lub
zaliczke/zadatek na jego zakup?”, Wnioskodawca wskazat, ze z zadatku nie optacit czesci
ceny domu, poniewaz dom nabyt wczesniej niz podpisat umowe przedwstepna.

Zakupu domu Wnioskodawca dokonat w dniu 20 maja 2025 r., natomiast sprzedaz
mieszkania nastgpita pozniej 12 wrzesnia 2025 r., poniewaz Wnioskodawca potrzebowat
zapewnic sobie ciggto$¢ zamieszkania. Zaptata za dom nastgpita w nastepujgcych
terminach:

- w dniu 7 kwietnia 2025 r. - zadatku w kwocie 50 000 zt,
- w dniu 20 maja 2025 r. wptata pozostatej czesci ceny 1 080 000 zt.



Zaptate czesci kwoty dokonano przelewem z rachunku kupujgcego na konto
sprzedajgcego w wysokosci 250 000 zt, co zostato potwierdzone w akcie notarialnym Rep.
A nr .... Kwota 830 000 zt zostata optacona ze Srodkéw pochodzacych z kredytu
udzielonego kupujgcym przez ....

Dom potozony jest przy ul. ... w ... i stanowi prawo wiasnosci nieruchomosci zabudowane;j
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym. Nieruchomosc¢ objeta jest ksiegg wieczystg nr
... prowadzong przez Sad Rejonowy w ... Wydziat Ksigg Wieczystych.

Pytanie

Czy w przedstawionej sytuacji, w ktérej zakup domu nastgpit przed sprzedazg mieszkania,
a dom zostat nabyty i wykorzystany na wtasne cele mieszkaniowe, Wnioskodawca ma
prawo do zwolnienia z podatku dochodowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych?

Pana stanowisko w sprawie

W ocenie Wnioskodawcy, w opisanym stanie faktycznym ma On prawo do skorzystania ze
zwolnienia podatkowego, poniewaz catos¢ przychodu ze sprzedazy mieszkania zostata
wydatkowana na wiasne cele mieszkaniowe (zakup domu przed sprzedazg mieszkania,
czyli uzyskanie dochodu). Przepisy nie uzalezniajg prawa do zwolnienia od tego, czy
wydatkowanie nastgpi przed czy po sprzedazy nieruchomosci, lecz jedynie, aby Srodki ze
sprzedazy zostaly przeznaczone na cele mieszkaniowe w okresie 3 lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito zbycie (art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych).

W ocenie Wnioskodawcy, wydatki poniesione przed uzyskaniem przychodu ze sprzedazy,
lecz w zwigzku z tym samym celem mieszkaniowym, réwniez spetniajg warunek
przeznaczenia sSrodkéw na wtasne cele mieszkaniowe - potwierdzajg to liczne interpretacje
indywidualne, np. interpretacje Dyrektora KIS: z 23 czerwca 2022 r., nr 0115-KDIT2.
4011.289.2022.1.MM, z 22 marca 2021 r., nr 0113-KDIPT2-2.4011.28.2021.2.AKR, z 28
pazdziernika 2020 r., nr 0113-KDIPT2-2.4011.584.2020.2.AKU.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawit Pan we wniosku jest nieprawidtowe.
Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

W mysl 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 dochoddw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodéw, od
ktérych na podstawie przepisow Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

W mysl art. 9 ust. 1a ww. ustawy:

Jezeli podatnik uzyskuje dochody z wiecej niz jednego zrodta, przedmiotem
opodatkowania w danym roku podatkowym jest, z zastrzezeniem art. 25e, art. 29-
30cb, art. 30da-30dh, art. 30e-30g, art. 30j-30p oraz art. 44 ust. 7e i 7f, suma
dochoddw z wszystkich zrédet przychoddw.

Stosownie do tresci art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy:
Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spo6tdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,



- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnos$ci gospodarczej i
zostato dokonane przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Przytoczony przepis formutuje generalng zasade, zgodnie z ktdrg sprzedaz nieruchomosci,
jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz praw okreslonych w tym przepisie przed
uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie, skutkuje powstaniem przychodu. Tym samym, jezeli odptatne zbycie
nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw nastgpi po uptywie
pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie - nie jest zrodtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych, a tym samym kwota uzyskana ze sprzedazy
nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw w ogéle nie podlega
opodatkowaniu.

W przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w
nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww.
ustawy, co do zasady decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem
dochodowym od 0sdéb fizycznych ma moment i sposéb ich nabycia.

Podkreslenia wymaga, ze ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nie definiuje
pojecia ,nabycie”, nalezy zatem odwotac sie do przepisdw ustawy z dnia 23 kwietnia 1964
r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1071).

Art. 155 8 1 ww. Kodeksu stanowi, ze:

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

W mysl art. 158 ww. Kodeksu:

Umowa zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci powinna by¢
zawarta w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy umowy przenoszacej
wiasnos¢, ktéra zostaje zawarta w celu wykonania istniejgcego uprzednio
zobowigzania do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci; zobowigzanie powinno by¢
w akcie wymienione.

Zatem, pojecie ,nabycie” nalezy rozumiec szeroko, tzn. ze nabycie nieruchomosci lub praw
majatkowych nastepuje z chwilg uzyskania prawa wtasnosci, bez wzgledu na charakter
czynnosci prawnej, na podstawie ktorej doszto do przysporzenia majgtkowego. Tym
samym, poprzez ,nabycie” nalezy rozumie¢ kazde zwiekszenie aktywéw podatnika.

W Swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze sprzedaz w 2025 r. przez Pana nieruchomosci
nabytej w 2023 r. w drodze umowy sprzedazy, zostata dokonana przed uptywem pieciu lat
liczgc od konca roku podatkowego, w ktérym dokonat Pan zakupu, stanowi zrodto
przychodu w mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych i podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych.

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

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

Stosownie do art. 30e ust. 2 ww. ustawy:

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



Zgodnie z uregulowaniami zawartymi w art. 19 ust. 1 ww. ustawy:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych 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, przychdéd ten okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowe;.
Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

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

Pojecie kosztéw odptatnego zbycia nie zostato przez ustawodawce zdefiniowane w
ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia, zgodnie z ktérym za
koszty odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych uwaza sie wszystkie
wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktére sg konieczne, aby transakcja mogta dojs¢ do
skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscig). Mozna do
takich kosztow zaliczy¢ np.: koszty wyceny sprzedawanej nieruchomosci przez
rzeczoznawce majagtkowego, koszty posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci, wydatki
zwigzane ze sporzadzeniem przez notariusza umowy cywilnoprawnej, koszty i optaty
sgdowe, o ile byty ponoszone przez zbywce. Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym
zbyciem musi istnie¢ zwigzek przyczynowo-skutkowy.

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

W mysl art. 22 ust. 6¢ ww. ustawy:

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

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych:

Wysokos$¢ naktaddw, 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.

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 0s6b fizycznych, a kosztami uzyskania
przychodu ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych.

Stosownie 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 ktérego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1
pkt 131, lub

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

Z kolei, jak stanowi art. 30e ust. 5 ww. ustawy:



Dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych okreslonych w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-¢) nie tgczy sie z dochodami (przychodami) z innych Zrédet.

W mys| natomiast art. 30e ust. 7 ww. ustawy:

W przypadku niewypetnienia warunkow okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131

podatnik jest obowigzany do ztozenia korekty zeznania, o ktérym mowa w art. 45 ust.
1a pkt 3, i do zaptaty podatku wraz z odsetkami za zwtoke; odsetki nalicza sie od
nastepnego dnia po uptywie terminu ptatnosci, o ktérym mowa w art. 45 ust. 4 pkt 4,
do dnia zaptaty podatku witgcznie.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy 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
majgtkowych, jezeli poczawszy 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 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 o0séb fizycznych,

P - przychdéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci jej czesci lub udziatu w nieruchomosci, jaka
proporcjonalnie odpowiada udziatowi poniesionych wydatkéw na wtasne 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 majagtkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania, wymienione zostaty w art. 21 ust. 25 w zw. z ust. 30a ustawy o podatku
dochodowym od oséb fizycznych.

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

Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie wydatki
poniesione na:

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



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

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

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

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

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

Zgodnie z art. 21 ust. 25a ww. ustawy:

Wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a-¢, uznaje sie za wydatki poniesione na
cele mieszkaniowe, jezeli przed uptywem okresu, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131,
nastapito nabycie wtasnosci 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 ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d
i e, rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnosc¢ lub
wspotwtasnos¢ 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 wspétwitasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktdrym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wiasnosc¢ lub wspotwiasnosc albo spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Zgodnie z art. 21 ust. 30 cytowanej ustawy:

Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkow, 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 ktorych 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.

Z przedstawionego opisu sprawy wynika, ze w dniu 12 wrze$nia 2025 r. sprzedat Pan lokal
mieszkalny (odrebng wtasnosc¢ lokalu mieszkalnego) nabyty w 2023 r., osiggajgc dochéd w
wysokosci okoto 140 000 zt. Kupujgcy ww. lokal mieszkalny wptacili zadatek w dniu 4
sierpnia 2025 r., co zostato potwierdzone w umowie przedwstepnej. Jeszcze przed



sprzedazg ww. lokalu mieszkalnego, nabyt Pan w dniu 20 maja 2025 r. dom jednorodzinny
z przeznaczeniem na zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Zaptata za dom
nastgpita w dniu 7 kwietnia 2025 r. i w dniu 20 maja 2025 .

Z zadatku nie optacit Pan czesci ceny domu, poniewaz dom nabyt wczesniej niz podpisat
Pan umowe przedwstepng sprzedazy lokalu mieszkalnego. Dom zostat urzadzony i
zamieszkaty przez Pana i Pana rodzine jeszcze przed sprzedazg mieszkania. Zakupu domu
dokonat Pan wczesniej, poniewaz potrzebowat Pan zapewnic sobie ciggtos¢ zamieszkania.

W przedstawionej w pytaniu kwestii powzigt Pan watpliwos¢, czy w sytuacji, gdy zakup
domu nastgpit przed sprzedazg mieszkania, a dom zostat nabyty i wykorzystany na wtasne
cele mieszkaniowe moze Pan skorzystac ze zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt

131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym wigze skutki prawne w
postaci zwolnienia od opodatkowania z faktem przeznaczenia - w warunkach okreslonych
w ustawie - Srodkoéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych wytgcznie na cele wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ww. ustawy.
Ustawodawca uzaleznia prawo do skorzystania ze zwolnienia od wydatkowania przez
podatnika w scisle okreslonym czasie, sSrodkow uzyskanych z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy
o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych na realizacje celu mieszkaniowego.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze wszelkiego rodzaju ulgi czy zwolnienia sg odstepstwem od
konstytucyjnej zasady réwnosci i powszechnos$ci opodatkowania, w sposdb szczegdtowy
uregulowanymi w przepisach materialnego prawa podatkowego. Sg one przywilejami, z
ktérych podatnik ma prawo, a nie obowigzek skorzystania. Zatem oceniajgc cigzace na
nim obowigzki wynikajgce z zastosowania danej ulgi czy zwolnienia podatkowego nalezy
dokonac Scistej, literalnej wyktadni przepisu regulujgcego dang ulge czy zwolnienie. W
zwigzku z tym, tylko wydatkowanie sSrodkoéw uzyskanych z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych - w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt
131, a szczegotowo okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

Podkreslam, ze z tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych wynika, ze do zastosowania ulgi w nim przewidzianej konieczne jest spetnienie
dwéch warunkdéw, a mianowicie wydatkowanie przychodu uzyskanego z odptatnego
zbycia nieruchomosci na cele mieszkaniowe i dokonanie tej czynnosci przed uptywem
trzyletniego terminu od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito to zbycie.

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

W okreslonych przypadkach zwolnieniem, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, mogg by¢ objete 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 sposdb przyjety w obrocie
cywilnoprawnym. Zadatek, zaliczka czy wptata czesci lub catosci ceny, ktére zostaty
otrzymane tytutem umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci zbywanej, a
nastepnie wydatkowane na cele mieszkaniowe wskazane w art. 21 ust. 25 ww. ustawy
przed zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy mogg by¢ uznane za wydatki na wtasne
cele mieszkaniowe.



Z wyktadni jezykowej przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych nie wynika, by dla skorzystania ze zwolnienia musiata zaistniec
chronologia zdarzen (najpierw odptatne zbycie, a nastepnie poniesienie wydatkdéw na
wiasne 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 koricowy, tj. terminu,
ktory 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 i praw majgtkowych na wtasne
cele mieszkaniowe, pod rygorem wygasniecia prawa do zwolnienia podatkowego.
Natomiast z przepisu nie wynika, by ustawodawca uzalezniat je od uprzedniego
chronologicznie odptatnego zbycia nieruchomosci.

Istotnym jest wiec, czy w momencie dokonywania wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe
podatnik dysponuje/uzyskat przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych, nawet jezeli formalnie sprzedaz ta zostata dokonana juz po poniesieniu
wydatkow na cele mieszkaniowe.

Stanowisko to potwierdza orzecznictwo, czego przyktadem jest wyrok Wojewddzkiego
Sgdu Administracyjnego w Szczecinie z 22 stycznia 2025 r., sygn. akt | SA/Sz 529/24, w
ktorym Sad wyjasnit, ze:

(...) zwolnienie podatkowe, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f.
uwarunkowane jest bowiem wydatkowaniem przychodu, w okresie trzech lat od
zbycia nieruchomosci, na wtasne cele mieszkaniowe. Ustawodawca jednoznacznie
zatem wskazuje, ze zrodtem finansowania wydatkéw na cele mieszkaniowe ma by¢
przychdd osiggniety ze zbycia nieruchomosci "... przychdd uzyskany ze zbycia
nieruchomosci .... zostat wydatkowany." Oznacza to, w ocenie Sadu, ze
wydatkowanie na cele wskazane przez ustawodawce kwot, ktérych wartosc¢
odpowiada wprawdzie wartosci przysztego, planowanego dopiero przez podatnika
przychodu ze zbycia (brak nie tylko umowy sprzedazy ale i umowy przedwstepnej),
ale zrédto ich pochodzenia jest tym samym inne niz zbycie nieruchomosci nie daje
podstawy do zastosowania zwolnienia. Podatnik musi zatem na dzien czynienia
wydatkéw dysponowac srodkami ze zbycia nieruchomosci, nawet jezeli formalny
aspekt tego zbycia nastgpit dopiero po poczynieniu przez podatnika wydatkdéw na
wiasne cele mieszkaniowe. Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. wskazuje, ze
chodzi w nim o wydatkowanie dochodu, ktéry zostat uzyskany z tytutu odptatnego
zbycia nieruchomosci, bowiem jego tres¢ odnosi sie jednoznacznie do tego zrddta
przychodu.

Jezeli zatem podatnik na dzien dokonywania wskazanych przez ustawodawce
wydatkow na wiasne cele mieszkaniowe nie dysponuje jakimkolwiek przychodem ze
zbycia nieruchomosci, ani tez wierzytelnoscia z tego tytutu, bo sprzedaz tg planuje
dopiero w przysztosci a wysokos¢ przychodu z tego tytutu jest rowniez w sferze
plandw i pokrywa je Srodkami z innego Zrddta to, w ocenie Sgdu, nie zostajg
spetnione przestanki spornego zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f.

Natomiast w Pana sprawie mamy do czynienia z sytuacjg, w ktérej nie otrzymat Pan
jeszcze zadatku i jeszcze przed uzyskaniem przychodu ze sprzedazy lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomos¢ dokonat Pan wptaty/zaptaty za nabycie
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym.

Skoro w rozpatrywanej sprawie zaptata za dom nastgpita w nastepujgcych terminach:
-w dniu 7 kwietnia 2025 r. - zadatku w kwocie 50 000 z,

- w dniu 20 maja 2025 r. wptata pozostatej czesci ceny 1 080 000 zt,



a sprzedaz lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ nastgpita 12
wrzesnia 2025 r. (przy czym kupujgcy wptacili zadatek w wysokosci 8 000 zt w dniu 4
sierpnia 2025 r., jednak z zadatku nie optacit Pan czesci ceny domu, poniewaz dom nabyt
Pan wczesniej niz podpisat umowe przedwstepng sprzedazy lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomosc), to dopiero w tej dacie mégt Pan dysponowac
przychodem ze sprzedazy nieruchomosci. Zatem Pana wydatki w ww. terminach na
nabycie nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, nie zostaty poniesione z
tego przychodu (np. zadatek, zaliczka, przedptata), bowiem w dacie ich poniesienia, takim
przychodem Pan nie dysponowat.

Majgc powyzsze na uwadze stwierdzam, ze z tytutu opisanego zakupu nieruchomosci
(domu wykorzystywanego na wtasne cele mieszkaniowe) nie ma Pan prawa do
skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, poniewaz zaptacona kwota ceny
zakupu tej nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym nie pochodzita z
przychodu ze sprzedazy lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

Interpretacja dotyczy tylko sprawy bedgcej przedmiotem wniosku w kontekscie zadanego
pytania i wiasnego stanowiska, natomiast nie rozstrzyga innych kwestii wynikajgcych z
opisu stanu faktycznego, ktére nie byty przedmiotem pytania i wtasnego stanowiska w
sprawie oceny prawnej (w szczegoélnosci nie dotyczy kwestii sptaty zadtuzenia wobec
banku).

Odnoszgac sie do powotanych we wniosku przez Pana interpretacji indywidualnych, nalezy
zwroci¢ uwage na fakt, ze interpretacje indywidualne sg wydawane w indywidualnych
sprawach i nie wigzg w sprawach innych podatnikow, ze wzgledéw na réznorodnos¢ i
odmiennos¢ okolicznosci faktycznych wystepujgcych w kazdej z indywidualnych spraw
podlegajgcych rozstrzygnieciu. Interpretacje powotane przez Pana dotyczg odmiennego
stanu faktycznego od stanu faktycznego przedstawionego we wniosku. Ponadto,
interpretacja z 28 pazdziernika 2020 r., nr 0113-KDIPT2-2.4011.584.2020.2.AKU oraz z 23
czerwca 2022 r., nr 0115-KDIT2.4011.289.2022.1.MM, nie dotyczg kwestii zwolnienia z art.
21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Organ podkresla, ze procedura wydawania indywidualnych interpretacji przepiséw prawa
podatkowego nie podlega regutom przeW|d2|anym dla postepowania podatkowego czy
kontrolnego. Organ wydajacy interpretacje opiera sie wytgcznie na opisie stanu
faktycznego lub zdarzenia przysztego przedstawionego we wniosku - nie prowadzi
postepowania dowodowego. Postepowanie w sprawie wydania interpretacji indywidualne;j
ma na celu wyjasnienie watpliwosci co do sposobu zastosowania przepiséw prawa
podatkowego materialnego do okreslonego stanu faktycznego. Przedmiotem interpretacji
wydanej na podstawie art. 14b ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (t.
j.Dz.U.z2025r. poz. 111 ze zm.) jest sam przepis prawa. Rolg postepowania w sprawie
wydania indywidualnej interpretacji przepiséw podatkowych nie jest ustalanie stanu
faktycznego (zdarzenia przysztego), stanowi to bowiem domene ewentualnego
postepowania podatkowego. To na podatniku cigzy obowigzek udowodnienia w toku tego
postepowania okolicznosci faktycznych, z ktérych wywodzi on dla siebie korzystne skutki
prawne. Organ nie prowadzi postepowania dowodowego, ograniczajgc sie do anallzy
okolicznosci podanych we wniosku. W stosunku do tych okolicznosci wyraza swoje
stanowisko, ktére zawsze musi by¢ jednak ustosunkowaniem sie do pogladu (stanowiska)
prezentowanego w danej sprawie przez wnioskodawce. Jezeli zatem, przedstawiony we



wniosku stan faktyczny bedzie réznit sie od wystepujgcego w rzeczywistosci, wéwczas
wydana interpretacja nie bedzie Pana chronita w zakresie rzeczywiscie zaistniatego stanu
faktycznego.

Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji

- 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 petnic¢ funkcje ochronng, jesli Pana sytuacja bedzie zgodna
(tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i zastosuje sie Pan do
interpretacji.

- Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowej:

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

Przepisow art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzys¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej
praktyki interpretacyjnej, interpretacji 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 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 8 1 PPSA):

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

-w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na adres
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
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
podatkowej.



