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Odpowhidajl!C na petycjfp PrZe~ prZez Kancelm,*Pill~Yd~nta RzeczYI!ospoliteJ Pti!skiej 
tliSmfl!#z4l\illlltlistopada 20151'. up~mie infurm41\l. . 

. Przednti(jtelil petycji jest postulatzll'lil\tly uSlawy. 0 podalk\luClJhOOOWYIIl od os611 fizy~ilY¢!I w 
zukreiri~dotyCZllcym zwobiiimiaod'podaiku docl!oduzodp.li!tlI¢/loz()ycia nlerucltom~l, tstOla 
l'Q~.!l$! .... sprowadza si~ du zmially przedmiotowegg .+W~!lienlapoprzez w¢~w~je 
"tIJ~~izmtl. obligty'qcego (/OWyQatkowania IV renilin(~</,l~6';h lot docJwdu ZI! $J!,~tfp;;y 
nicTtIf:homoici.". W ltZIISadnleOiu poSlUlatu wskazailp;.te.W ix'zypadku, gdyi~yWl.fua 
rtierllcl\omoS'C zoslala sfinanSj)wana hil10tecznym kr.ii(. bankoWym, to sprzedilt· taldej 
n~omoScl willie sil; z. kDl)ieeziloS'cGt . splaty zaei~gn!~¢g!ll<i~ytu. "gdyi IV p1Z,f!ci.l~tI)!m 
razle nji(_tliwym hfdiie Z'Wofnieitillhipoleki przez hanklir#il]Jf#jqt:y.". a to oznacza, ~niJirna 
mll:~JWoSci wydalkowanil;l w cal~i przycl!odu oa celemles~iowe, poniewa2: ,Jr.<lilkijaki~ 
pdtwtqjJlpo laki/(j sp/ueill "'j¢t(!1i IV og61e pozoslojq~stanow{q jedynk niewidkif.CZ{Iic 
P~iQtiIF".· . 
OdnoSZ~Cl· si~ do powytszeg~i!I?=jrilie infurmuj~ ze Z&lt,lszQny postulal w poopOnQwanym 
kszta1ciC!W" 010;<'" zosta6 uwagl~lony. 

Przede. wszYstkim nalet)! wyjdni~, t.e on podstawle mt. jQ~ I plCt 8 usrilwy." .podatku 
docl\odowym <id <>SOb fizycmycl\l. odplatne zhycie lliell\¢!lIi~jOsci stanow! odr~lini:i il'6dlo 
przychOd6w tylko w przypadku, gdy !lie nast~uje w wykonal\iu dzialaloosci gOspOdarczej i 
Z<l$1;\IO:doko!l1;lne przed uplywem p~lu lat, liCZljc Od kDlicl! r!iku kalendarzowego,\v 1Ct6rym 
lIjISt~pilo nabycie lub wybudowlinie; w przYlladku zamiany okres ten .odnosi siy do ka2;duj z os6b 
doKoouj¥eJzamiaaY. 

OdPlatn~ :>;l>ycie nieruchomoSci po uplywie pi>ciok;taiegfl okresu nie Skutkuje obowi¢dem 
zaplaty podiitku doeltodowego. . 

Sprzeda2: nierqcl:!omoS'ci przed uplywem pi~ciu tat, liCZljC 00 k~nca roku kalendlll'ZOwego, W 

kt6ryll1nast1lpilo jej nahycie. lub wybtidowanie, pornirno z;lstanowi tr6dlo plZjIClIOdqw IV 

()Odalku doChodowym. nie OZII~CZI;lalitolilatycznie OboWI<jZku zilplaty podatku dochod6wegO. 
Ustawa 0 podaiku dochodowym od os6b fizyczoych, w art ~[ ust. I pkt 131, przewiduje 

'Usml\'nzdnia26 01""11991 r. (Dz. 1.1. z2lH2t. poz. 361 •• p6in. $). 
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zwolnienie dla dochod6w uzyskanych z odplatnego zbycia nieruchomosci. Docbody te 
zwolnione sll- od podatku w takiej wysokosci, kt6ra odpowiada iloczynowi tego do chodu i 
udzialu wydatk:6w poniesionych na wlasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odplatnego 
zbycia nieruchomosci. Zwolnienie warunkowane jest obowiljZkiem wydatkowania przychodu 
uzyskanego z odplatnego zbycia nieruchomosci na wlasne cele mieszkaniowe w okreslonym 
tenninie, tj. pocZllwSZY od dnia odplatnego zbycia, nie p6iniej nii: w okresie dw6ch lat od koitca 
roku podatkowego, w kt6rym nastljpilo odplatne zbycie. 

Cele mieszkaniowe zostaly enumeratywnie wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy 0 I'odatku 
dochodowym od os6b fizycznych. Naiezl! do nich m.ln. wydatki poniesione na nabycie budynku 
mieszkalnego. jego cz~sci lub udzialu w takim budynku, lokalu mieszkalnego stanowiljCego 
odr~bnl! nieruchomoSC lub udzialu w takim 10kaIu, a takZe na nabycie gruntu lub ud;zialu w 
gruncie a1bo prawa UZytkowania wieczystego gruntu lub udzialu w takim prawie, zwiljZallych z 
tym budynkiem lub lokalem, wydatki na budow~ wiasnego budynku mieszkalnego lub wlasnego 
lokalu mieszkalnego, poiozonych w paftstwie czlonkowskim Unii Europejskiej lub w Jnnym 
paitstwie nalezl/cym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego a1bo w Konf"ederacji 
Szwajcarskiej. 

Wprowadzenie zwolnienia dla dochod6w z odplatnego zbycia nieruchomosci mialo zach~ie 
podatnik6w do wydatkowania Srodk6w uzyskanych z odplatnego zbycia na zaspokojenie 
wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Przyj~o zalozenie, ze nie powlnien bye opodatkowany 
doch6d uzyskany z lego tytuIu, jezeli srodki z odplatnego zbycia nieruchomosci zostaly 
wydatkowane na realizacj~ szeroko rozumianych cel6w mieszkaniowych zdefiniowanych w 
ustawie 0 podatku dochodowym od os6b fizycznych. 

Srodki uzyskane z odplatnego zbycia nieruchomosci stanowil! de facIo przych6d uzyskany z 
odplatnego zbycia. Na podstawie art. 19 ustawy 0 podatku dochodowym od os6b fizycznych 
przychodem z odplatnego zbycia nieruchomosci jest wartose wyratona w cenie okreslonej w 
umowie, pomniejszona 0 koszty odplatnego zbycia (np. koszty notarialne, koszty poniesione na 
rzecz biura obrotu nieruchomosciami). Wielkosc przychodu wydatkowanego na cele 
mieszkaniowe rna istntny wplyw na wielkosc dochodu podlegajllcego zwolnieniu. W przypadku 
wydatkowanill na cele mieszkaniowc w caloSci przychodu uzyskanego Z odplatnego zbycia 
nieruchomosci, doch6d z !ego tytulu b¢7.ie w calosci zwolniony z podatku doohodowcgo. Takic 
uksztaltowanic zwolnienia. 0 kt6rym mOWR w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy 0 podatku 
dochodowym od os6b fizycznych, jest zgodne z celem, dla kt6rego zwolnienie zostalo 
wprowadzone Ij. zach~canie do Inwestnwania srodk6w uzyskanych z odplatnego zbycia 
nieruchomosci w substancj~ mieszkanioWl! sluZlICli zaspokajaniu wiasnych potrzeb 
mieszkaniowych. 

Przyj~cie rozwillZania proponowanego w petycji, tj. wprowadzenie mechanizmu obligujllcego do 
wydatkowania dochodu z tytulu sprzedazy nieruchomoSci na cele mieszkaniowe, byloby 
sprzeczne z celem przedmiotowego zwolnienia. Takie rozwil!ZBnie oznaczaloby, ze 080ba 

sprzedajl/ca nieruchomosc nie zaplaci podatku dochodowego, pomilno wydatkowania na cele 
mieszkaniowe tylko cz~sci Srodk6w uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci, Ij. c~sci, kt6ra 
odpowiada dochodowi. PrzyjmujllC, ze osoba ta sprzedala nieruchomosc za .kwo~ 200 000 zl 
(przych6d) nabytlj uprzednio za kwot~ 150 000 zl (koszty uzyskania przychodu), nie zaplaci 
podatku dochodowego, jeteli na cele mieszkaniowe wydatkuje 50000 zl (doch6d). W takim 
przypadku do dyspozycji osoby, kt6ra sprzedala nieruchomose nadal pozostaloby 150 000 zl, 
kt6re moglaby przeznaczyc na cele inne nii: mieszkaniowe np. na cele konsumpcyjne. 
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Tala! sytuacjc; wyklucza obecnie obowil\ZUjllce rozwil!Z3Die. Na gruncie obowil\ZUjllcych 
przepis6w, w przytoczonym przyldadzie, woIna od podatku dochodowego bc;dzie czC;§c dochodu 
w wysoko§ci 12 500 zl (iloczyn dochodu 50 000 zl i wydatku 50 000 zl w przychodzie 200 000 
zl). WoIne od podatku dochodowego bc;dzie zatem 25% dochodu, tj. cz<;§c dochodu, kt6ra 
odpowiada §rodkom uzyskanym ze sprzedaZy nieruchomo§ci w czC;§ci wydatkowanej na cele 
mieszkaniowe. Pozostala CZ\?§C dochodu w wysoko§ci 37 500 zl, z uwagi na fald, ze nie 
wszystkie §rodki z kwoty 200 000 zl uzyskanej ze sprzedaZy nieruchomo§ci, zostaly 
wydatkowane na cele mieszkaniowe, podiegalaby opodatkowaniu podatkiem dochodowym. 

Majl!C na uwadze powy:tsze, zmiany przedmiotowego zwolnienia, 0 kt6rym mowa wart. 21 ust. 
1 pkt 131 ustawy 0 podatku dochodowym od os6b fizycznych w kierunku wskazanym w petycji, 
nie moze uzasadniac okoliczno§c, ze zakup zbywanej nieruchomo§ci zostal sfinansowany 
hipotecznym kredytem bankowym i z uwagi na obowillZek splaty kredytu nie ma mozliwo§ci 
wydatkowania w calo§ci przychodu na cele mieszkaniowe. 

Kredyt bankowy jest sposobem na pozyskanie §rodk6w finansowych na zaplatc; ceny nabywanej 
nieruchomosci. Sfinansowanie zokupu nieruchomosci kredytcm bankowym nie pozbawia prawa 
do uwzglc;dnienia w kosztach uzyskania przychodu koszt6w nabycia nieruchomo§Ci. Na 
podstawie art. 22 ust. 6c ustawy 0 podatku dochodowym od os6b fizycznych, udokumentowane 
koszty nabycia stanowill koszty uzyskania przychodu z odplatnego zbycia nieruchomosci. Nie 
ma przy tym znaczenia, czy nabycie nieruchomo§ci zostalo sfinansowane ze §rodk6w wlasnych 
czy z kredytu bankowego. Mozliwo§C uwzgIc;dnienia w kosztach uzyskania przychodu z 
odplatnego zbycia nieruchomosci koszt6w jej nabycia czyni niezasadnym twierdzenie, Ze 
"Paflstwo stara sil} opodatkowac cos co jut uprzednio zo.Jtaio opodat!rowane", poniewaZ ,,splata 
kredytu nastfP~;e ze srodkOw pienil}tnych, ktore uprzednio zosta/y jui; pmz Paflstwo 
opodatkowane.". Dopiero w przypadku, gdyby przy ustalaniu dochodu z odplatnego zbycia 
nieruchomosci wyll!Czona byla mozliwosc zaliczenia do koszt6w uzyskania przychodu, koszt6w 
nabycia nieruchomo§ci sfinansowanej kredytem bankowym, moZDa byloby twierdzic, ze 
obowillZujl!Cc rozwillZaDia w zakresie opodatkowania dochodu z odplatnego zbycia 
nieruchomo§ci 51! krzywdzllce dia os6b, kt6re zakup nieruchomosci sfinansowaly kredytem 
bankowym. 

Do wiadomo$ci: 

Kancelaria Prezydenta RP 
tis. or BDI.0600.4729.0I.201S.KMlGW 

Z upowainieuia Miuistra Finans6w 


