T T e

Warszawa, doia 12 lutego 20161,

RZECZPOSPOLITA POLSKA

MINISTER FINANSOW

DD2.036,2.2015.MWJ

deﬁ)’?&’iﬁ{f&jﬁs na petycie pmukm;m ;mm Kancelarig f’rezydanta Rzeﬂmypmpﬂiﬁﬁj Folsiue}
s z;dma 18 Histopada 20151 upm;;mm informuje. -

Przedm : tem petycii jest pcsstutat zn:na,ny usmwy o podafku

imdawym ad os6b ﬁzxcmych w
tie 4 aliego: 2bycia anieruchomodel. Istots
mstuialu sprowadza si¢ do zmiany przedmiotowsgo zwolhienia poprzez wptl adzeme
mechanizmt aﬁfxgt (geego do wydatkowania w tersitini lat dochody ze.
nieruchomodci”. W . uzasadoietiu. postulaty  wskazaing, v przypadku, gdy zBywdna
nieruchomosé zostala sfinansowana hipotecznym kredytem bankawym, to spmdai ‘takiej
nieruchiomosel wigze sig z.Roniecznioscia splaty zaciagni¢lego kn e CRony

razile niemastivym bedsie mwolniersie hipoteki preez bank kredvtiig ]
- mogliwedi, wydatkowania w calosci praychodu na cele: m:észkarxww&, poniewa? ,$r0¢ 73 Jakie
pdzostaig po takief sp!acre & jezeh W ogdle ;Jazastq;q - .m;rzowiq Jedynie mzwzefkq azgxc

;szdwdu "

deszq:; su; do powyzszepo ugm:’gmw informuig, 2 zg{uszariy postulat w pmpomwanym
h@ztaioia mm mode zostnd uwmglqduimy

Przede wszystknn nalety wygaémé 2e na podstawie art. M ust I pkt 8 ustdwy. o padatku
daciwduwym 6d osob fizycznyeht, odplatne zbycic nieruchomiogol stanowi odrghae irédio
préychodow: tylko w praypadky, gdy nie nastepuje w wykonaniu dzintalnosei gospodarczej |
zostale dokonane przed uplywem pleciu lat, liczae od kodica roku ka{endarzowcgo, w ktdrym
nastapilo nabyete tub wybudowanie; w przmaéku Zamiany ekre:i ten odnosi sie do kaﬁe;p zoséh |

dokanu;qcej zammiany.

Odp!Me Zhyecie nieruchomosci po uplywie pt@csoigmega okresu nie skulku}& ohamazkwm
zaplaty podaticn dochodewego. :

Sprzedaz memc%mmoscl przed upiywam pieciu fat, Inczqc ufi kenca roku kalendarzowega, w
ktérym nastapilo jei naﬁycw lib wybudowanie, pomimo ze stanowi Zrodie przychodow w
podatku dochodowym, nie oznacza automatyczaie obowigzky. za;:iaty podatku dochadowsgo.
{}ssawa o padaiku dachodowym od os6b fizycznych, w art- 21 ust. 1 pkt 131, przewiduje

o ‘Ua’ia:\é'nfzd:ﬁaﬂﬁ figea 1991 r. (Dz. U. 22042 . poz. 361, z péin. z{n;;_ e

o Seietbkezysia 12,00-975 Warsrawk | ok, «48 (32} 664 56 55 | et Kaokafyladimt qov !




zwolnienie dla dochodéw uzyskanych z odplatnego zbycia nieruchomosci. Dochiody te
zwolnione sg od podatku w takiej wysokosci, ktdra odpowiada iloczynowi tego dochodu i
udziatu wydatkéw poniesionych na wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odplatnego
zbycia nieruchomosci. Zwolnienie warunkowane jest obowigzkiem wydatkowania preychodu
uzyskanego z odplatnego zbycia nieruchomosci na wiasne cele mieszkaniowe w okreslonym
terminie, tj. poczawszy od dnia odplatnego zbycia, nie poéZniej niz w okresie dwéch lat od kofica
roku podatkowego, w ktérym nastapilo odplatne zbycie.

Cele mieszkaniowe zostaly enumeratywnie wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o podatiu
dochodowym od 0s6b fizycznych. Nalezg do nich m.in. wydatki poniesione na nabycie budynku
mieszkalnego, jego cz¢sci lub udzialu w takim budynku, lokalu mieszkalnego stanowigcego
odrgbng nieruchomosé lub udzialu w takim lokalu, a takze na nabycie gruntu lub udziahi w
gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z
tym budynkiem lub lokalem, wydatki na budowe wiasnego budynku mieszkalnego lub wiasnego
lokalu mieszkalnego, polozonych w pafistwie czlonkowskim Unii Europejskiej lub w innym
pafistwie nalezacym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji
Szwajcarskiej. ‘
Wprowadzenie zwolnienia dla dochodéw z odpfatnego zbycia nieruchomosci mialo zachecié
podatnikéw do wydatkowania $rodkéw uzyskanych z odplatnego zbycia na zaspokojenie
wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Przyjeto zaloZenie, Ze nie powinien byé opodatkowany
dochéd uzyskany z tego tytul, jezeli §rodki z odplatnego zbycia nieruchomosci zostaly
wydatkowane na realizacj¢ szeroko rozumianych celéw mieszkaniowych zdefiniowanych w
ustawie o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

Srodki uzyskane z odplatnego zbycia nieruchomosei stanowig de facto przychdéd uzyskany z
odplatnego zbycia, Na podstawie art. 19 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych
przychodem z odplatnego zbycia nieruchomodci jest warto$¢ wyrazona w cenie okreslonej w
umowie, pomniejszona o koszty odplatnego zbycia (np. koszty notarialne, koszty poniesione na
rzecz biura obrote nieruchomosdciami). Wielko§¢ przychodu wydatkowanege na cele
mieszkaniowe ma istomy wplyw na wietkosé dochodu podlegajgcego zwolnieniu. W przypadku
wydatkowania na cele mieszkaniowe w catosci przychodu uzyskanego z odplatnego zbycia
nieruchomosci, dochdd z tego tytulu hedzie w caloscei zwolniony z podatku dochodowego. Takie
uksztaltowanic zwolnienia, o ktérym mows w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od oséb fizycznych, jest zgodne z celem, dla kt6rego zwolnienie =zostalo
wprowadzone tj. zachgcanie do inwestowania $rodkéw uzyskanych z odplatnego zbycia
nieruchomosci w substancje mieszkaniowsg shizaca zaspokajaniu wilasnych potrzeb
mieszkaniowych.

Przyjecie rozwigzania proponowanego w petycji, tj. wprowadzenie mechanizmu obligujacego do
. wydatkowania dochodu z tytulu sprzedazy nieruchomosci na cele mieszkaniowe, byloby
sprzeczne z celem przedmiotowego zwolnienia. Takie rozwigzanie oznaczaloby, Ze osoba
sprzedajgca nieruchomosé nie zaplaci podatku dochodowego, pomimo wydatkowania na cele
mieszkaniowe tylko czgsci srodkéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci, fj. czesci, ktéra
odpowiada dochodowi. Przyjmujac, Ze osoba ta sprzedafa nieruchomo$é za kwote 200 000 z}
(przychéd) nabyts uprzednio za kwotg 150 000 zt (koszty uzyskania przychodu), nie zaptaci
podatku dochodowego, jezeli na cele mieszkaniowe wydatkuje 50 000 zt (dochéd). W takim
przypadku do dyspozycji osoby, ktéra sprzedata nieruchomo$é nadal pozostatoby 150 000 zi,
ktére mogtaby przeznaczy¢ na cele inne niz mieszkaniowe np. na cele konsumpcyjne.



Taka sytuacje wyklucza obecnie obowigzujgce rozwigzanie. Na gruncie obowiazujacych
przepisdw, w przytoczonym przykladzie, wolna od podatku dochodowego bedzie czgs¢ dochodu
w wysokoscei 12 500 zI (iloczyn dochodu 50 000 zt i wydatku 50 000 zl w przychodzie 200 000
zl). Wolne od podatku dochodowego bedzie zatem 25% dochodu, tj. czesé dochodu, ktéra
odpowiada érodkom uzyskanym ze sprzedazy nieruchomogci w cze¢éci wydatkowanej na cele
mieszkaniowe. Pozostala czeéé dochodu w wysokoSci 37 500 z}, z uwagi na fakf, ze nie
wszystkie $Srodki z kwoty 200000 z! uzyskanej ze sprzedazy nieruchomofci, zostaly
wydatkowane na cele mieszkaniowe, podlegalaby opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

Majac na uwadze powyzsze, zmiany przedmiotowego zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust.
1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych w kierunku wskazanym w petycii,
nie moze uzasadniaé okoliczno$é, ze zakup zbywanej nieruchomosdci zostal sfinansowany
hipotecznym kredytem bankowym i z uwagi na obowiazek splaty kredytu nie ma moziiwosci
wydatkowania w calosci przychodu na cele micszkaniowe.

Kredyt bankowy jest sposobem na pozyskanie srodkéw finansowych na zaplate ceny nabywanej
nieruchomodci. Sfinansowanie zakupu nieruchomeoscei kredytem bankowym nie pozbawia prawa
do uwzglednienia w kosztach uzyskania przychodu kosztéw nabycia nieruchomosci. Na
podstawie art, 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, udokumentowane
koszty nabycia stanowig koszty uzyskania przychodu z odplatnego zbycia nieruchomodci. Nie
ma przy tym znaczenia, czy nabycie nieruchomosci zostato sfinansowane ze Srodkéw wiasnych
czy z kredytu bankowego. Mozliwoéé uwzglednienia w kosztach uzyskania przychodu z
odplatnego zbycia nieruchomosci kosztéw jej nabycia czyni niezasadnym twierdzenie, ze
» Panstwo stara sig opodatkowaé coS co juz uprzednio zostalo opodatkowane”, poniewas ,splata
kredytu nastepuje ze srodkow pieniginych, Kore uprzednio zostaly ju: przez Parsiwo
opodatkowane.”. Dapiero w przypadku, gdyby przy ustalaniu dochodu z odplatnego zbycia
nieruchomodci wylgczona byla mozliwos¢ zaliczenia do kosztéw uzyskania przychodu, kosztéw
nabycia nieruchomosci sfinansowanej kredytem bankowym, moina byloby twierdzi€, ze
obowigzujace rozwiazania w zakresie opodatkowania dochodu 2z odplatnego zbycia
nieruchomosci sa krzywdzace dla os6b, ktére zakup nieruchomosci sfinansowaly kredytem
bankowym.
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