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Sprzedaz 1/2 udziatu w dziatce gruntu nr (...) nabytego w 1989
r. nie bedzie stanowita zrodta przychodu i nie bedzie podlegata
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych.
Natomiast sprzedaz 1/2 udziatu w dziatce nr (...) nabytego od
gminy (...) w 2019 r. bedzie podlegata opodatkowaniu
podatkiem dochodowym, z uwagi na brak uptywu
piecioletniego terminu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Przy
czym, przychdd ze sprzedazy gruntdw rolnych bedzie mégt
korzystac ze zwolnienia od podatku dochodowego na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od o0séb fizycznych, bowiem zostat
wydatkowany na zakup lokalu mieszkalnego w terminie trzech
lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne
zbycie.
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INTERPRETACJA INDYWIDUALNA

Na podstawie art. 13 8 23, art. 14b 8 1 oraz art. 14r ustawy z 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja
podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540 ze zm.), Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej
stwierdza, ze stanowisko Zainteresowanego przedstawione we wniosku wspdlnym z 5
sierpnia 2021 r. (data wptywu 12 sierpnia 2021 r.) uzupetnionym pismem z 12
pazdziernika 2021 r. (data nadania 13 pazdziernika 2021 r., data wptywu 14 pazdziernika
2021 r.) na wezwanie z 5 pazdziernika 2021 r. Nr 0114-KDIP3-2.4011.694.2021.1.AC (data
nadania 5 pazdziernika 2021 r., data doreczenia 11 pazdziernika 2021 r.) o wydanie
interpretacji indywidualnej dotyczgcej podatku dochodowego od oséb fizycznych w
zakresie skutkéw podatkowych sprzedazy nieruchomosci - jest prawidtowe.

UZASADNIENIE
W dniu 12 sierpnia 2021 r. r. wptynat do tutejszego organu ww. wniosek wspdlny o

wydanie interpretacji indywidualnej dotyczgcej podatku dochodowego od 0sdéb fizycznych
w zakresie skutkéw podatkowych sprzedazy nieruchomosci.



Z uwagi na braki formalne, pismem z 5 pazdziernika 2021 r. Nr 0114-KDIP3-2.4011.694.
2021.1.AC (data nadania 5 pazdziernika 2021 r., data doreczenia 11 pazdziernika 2021 r.)
tut. Organ wezwat Wnioskodawce do uzupetnienia brakdéw formalnych wniosku.

Pismem z 12 pazdziernika 2021 r. (data nadania 13 pazdziernika 2021 r., data wptywu 14
pazdziernika 2021 r.) Wnioskodawca uzupetnit powyzsze w terminie.

We wniosku wsp6inym i jego uzupetnieniu ztozonym przez:
§ Zainteresowanego bedacego strong postepowania:
Pana K. G.

§ Zainteresowanego niebedacego strong postepowania:
Panig W. G.

przedstawiono nastepujacy stan faktyczny.

Aktem notarialnym z 18 stycznia 1989 r. Repertorium A Nr (...) zostata zakupiona przez
Zainteresowanego i Jego zone na wiasnos¢ nieruchomos¢ rolna wraz z budynkami o nr (...)
KW (...) o obszarze 9,37 ha, oraz nieruchomos¢ rolna bez zabudowan o nr ... KW ... o
obszarze 0,36 ha potozonej w (...). Matzonkowie sg wspotwiascicielami 1/2 czesci
nieruchomosci o nr .... Drugg potowe posiada gmina (...).

Nieruchomos¢ rolna o nr ... zostata wystawiona na sprzedaz. Okazato sie jednak, ze nie
moze zostac ona sprzedana tym samym sposobem jak zostata zakupiona. Potowa dziatki
musiata zostac przez matzonkéw wykupiona od Gminy .... Dnia 22 maja 2018 r. zostata
ztozona prosba o mozliwos¢ wykupu 18 aréw (ob. ...). w ... do Urzedu Gminy ....

Dnia 8 lipca 2019 r. zostat sporzgdzony akt notarialny Repertorium A Nr ... pomiedzy
Urzedem Gminy .(...) a matzonkami w sprawie sprzedazy przez gmine ... 1/2 udziatu w
nieruchomosci rolnej o Nr KW ... za kwote 27.775,25 zt.

Dnia 22 maja 2018 r. zostata sporzgdzona umowa przedwstepna sprzedazy posesji 0,36
ha na ktérej znajduja sie budynek mieszkalny (dom), obora oraz stodota pomiedzy
sprzedajgcymi: Panstwem (...) a kupujgcymi: Panstwem (...). Na konto matzonkéw zostata
wptacona zaliczka w kwocie 6.000 zt i 21 czerwca 2018 r. matzonkowie otrzymali przelew
na konto na kwote 164.000 zt, ktdre zostaty przeznaczone na zakup lokalu mieszkalnego w
.... Zakup zostat dokonany aktem notarialnym z 6 lutego 2020 r. Repertorium A Nr ....
Matzonkowie zaptacili transze na zakup nowego lokalu mieszkalnego po 21 czerwca 2018
r., tj.: 21 sierpnia 2018.r. - 24.664,29 zi, 22 listopada 2018 r. - 24.664.29 z, 25 lutego 2019
r. - 24.664,29 zt, 21 maja 2019 r. - 24.664,29 zt. Ze wzgledu na przedtuzone przez Gmine ...
rozpatrzenie prosby o mozliwos¢ wykupu 1/2 czesci wspdlnej posiadanej przez Gmine ...
oraz restrykcje zwigzane z COVID-19 akt notarialny Repertorium ANr ... z ... i ... zostat
sporzgdzony dopiero 14 kwietnia 2020 r. (KW ...).



W zwigzku z optatami wykupu Panstwo (...) doptacajg matzonkom kwote w wysokosci
32.400,00 zt (kwota zostata roztozona na 72 raty miesieczne w wysokosci 450,00 zt kazda).

W uzupetnieniu z 12 pazdziernika 2021 r. (data wptywu 14 pazdziernika 2021 r.)
Zainteresowani poinformowali, ze dziatki o nr ... i ... zostaty przez Nich nabyte do
wspolnego majgtku matzonkéw w 1989 r. Na ww. dziatkach od 1989 r. byta prowadzona
przez matzonkow dziatalnosc rolna (gospodarstwo rolne). Na ww. nieruchomosci
matzonkowie nie prowadzili zadnej dziatalnosci poza rolniczg. Nieruchomosci nie byty
przez Nich wydzierzawiane ani wynajmowane. Na ww. nieruchomosciach od 18 stycznia
1989 r. caty czas matzonkowie ponosili naktady. Zostata zrobiona: izolacja pionowa,
wymiana tynkow, wymiana dachéw, wymiana stropu, wymiana podtog, adaptacja
pomieszczenia na tazienke i WC, wymiana okien i drzwi, zatozenie centralnego
ogrzewania, adaptacja strychu na pokoje dla dzieci poniewaz matzonkowie wychowali
czworke dzieci, potozenie polbruku na podjezdzie, ogrodzenie poses;ji dziatki ... i ...
poniewaz to byta wtasnos¢ matzonkéw od 1989 r. Na nieruchomosciach dalej prowadzona
jest dziatalnos¢ rolna, poniewaz jest to ziemia rolna. Akt notarialny nabycia 1/2 dziafki ...
zostat sporzadzony 8 lipca 2019 r. Gmina nie wyrazita zgody na podziat ww. dziatki.
Umowa przedwstepna z kupujgcymi zostata sporzgdzona 22 maja 2018 r. Kupujacy 21
czerwca 2018 r. wptacili zaliczke w kwocie 6.000 zt i na konto przelewem 164.000 zt (sto
szeScdziesigt cztery tysigce ztotych). Poniewaz matzonkowie nie mogli sprzedac w catosci
lub podzieli¢ tej dziatki, wystgpili o wykup 22 maja 2018 r. Wycena 1/2 dziatki trwata 14
miesiecy potem weszty restrykcje COVID-19. Ostateczny akt notarialny sprzedazy nastgpit
14 kwietnia 2020 r. Akt notarialny zawarty dnia 14 kwietnia 2020 r. dotyczy sprzedazy
dziatki (...) i (..). o powierzchni 0,36 ha. Grunty sg sklasyfikowane jako rolne. Na zakup
lokalu mieszkalnego w (...) zostata przeznaczona cata kwota w wysokosci 197.000 zt. W
lokalu zakupionym w (...) matzonkowie mieszkajg razem, poniewaz zblizajg sie do wieku
emerytalnego i na starosc chcg zy¢ wygodniej.

W zwigzku z powyzszym opisem zadano nastepujace pytanie.

Intencjg zapytania Zainteresowanych jest odpowiedz na pytanie, czy muszg zaptacic
podatek dochodowy od sprzedazy nieruchomosci rolnej o nr 112a?

Zdaniem Zainteresowanych, nabyli Oni nieruchomos¢ (dziatki o nr 111 i 112a) w catosci. W
dobrej wierze byli wtascicielami ponad 30 lat, dbali o tg nieruchomos¢. Pienigdze w catosci
i jeszcze wiecej Zainteresowani przeznaczyli na Izejszg staros¢. Zainteresowani uwazaja, ze
nie powinni zaptaci¢ podatku dochodowego.

W Swietle obowigzujgcego stanu prawnego stanowisko Zainteresowanych w sprawie
oceny prawnej przedstawionego stanu faktycznego jest prawidtowe.



Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od os6b
fizycznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1128 ze zm.), opodatkowaniu podatkiem dochodowym
podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z wyjgtkiem dochoddw wymienionych w art. 21,
52, 52ai52c oraz dochododw, od ktérych na podstawie przepisow Ordynacji podatkowej
zaniechano poboru podatku.

Na podstawie art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy, zrodtem przychodow odptatne zbycie, z
zastrzezeniem ust. 2:
a)nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,
b) spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz
prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej,
C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

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

Z przedstawionego stanu faktycznego wynika, ze aktem notarialnym z 18 stycznia 1989 .
Repertorium A Nr ... zostata zakupiona przez Zainteresowanego i Jego zone na wtasnos¢
nieruchomosc rolna wraz z budynkami o nr ... o obszarze 9,37 ha oraz udziat 1/2 w
nieruchomosci rolnej bez zabudowan o nr ... o obszarze 0,36 ha. Drugim
wspotwiascicielem byta gmina .... Dnia 22 maja 2018 r. zostata ztozona prosba o mozliwos¢
wykupu 18 aréw do Urzedu Gminy .... Aktem notarialnym z 8 lipca 2019 r. Repertorium A
Nr ... Gmina ... sprzedata matzonkom 1/2 udziat w nieruchomosci rolnej o nr ... za kwote
27.775,25 zt. W zwigzku z czym, matzonkowie stali sie w catosci wiascicielami dziatki .... W
dniu 22 maja 2018 r. zostata zawarta przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci, zas
ostateczna umowa sprzedazy dopiero 14 kwietnia 2020 r. (akt notarialny Repertorium A
Nr...).

Przepis art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy, formutuje generalng zasade, ze odptatne zbycie
nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci przed uptywem 5 lat, liczagc od
korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie rodzi
obowigzek podatkowy w postaci zaptaty podatku dochodowego. Tym samym, jezeli
odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci nastagpito po
uptywie 5 lat liczgc od korica roku kalendarzowego, w ktérym miato miejsce nabycie lub
wybudowanie - nie jest zrodtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych, a przychdd uzyskany z odptatnego zbycia w
ogole nie podlega opodatkowaniu.

Moment zbycia czyli przeniesienia prawa wtasnosci w prawie podatkowym okreslony jest
zgodnie z normami prawa cywilnego. Zgodnie z art. 155 8 1 ww. ustawy z 23 kwietnia 1964



r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm.) - umowa sprzedazy, zamiany,
darowizny, przekazania nieruchomosci lub inna umowa zobowigzujgca do przeniesienia
wiasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej przenosi wiasnos¢ na nabywce, chyba ze
przepis szczegolny stanowi inaczej albo ze strony inaczej postanowity.

Z kolei art. 389 &8 1 Kodeksu cywilnego stanowi, ze - umowa, przez ktorg jedna ze stron lub
obie zobowigzujg sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna
okreslac istotne postanowienia umowy przyrzeczone;j.

Z tresSci powyzszych przepisdw wynika, ze wtasciwa umowa sprzedazy moze byc
poprzedzona umowg przedwstepng, jednakze umowa przedwstepna nie przenosi
wiasnosci nieruchomosci. Poprzez umowe przedwstepng strony zobowigzujg sie jedynie
do zawarcia w przysztosci przyrzeczonej umowy.

Zauwazyc¢ zatem nalezy, ze zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych - zrédtem przychoddow jest zbycie nieruchomosci lub
praw. W cytowanym przepisie uzyto terminu ,zbycie”, zatem aby wywotac¢ skutek
prawnopodatkowy z tego tytutu musi nastgpic przeniesienie wtasnosci nieruchomosci lub
praw. Samo zawarcie umowy przedwstepnej nie powoduje skutkéw podatkowych, gdyz w
tej sytuacji nie mozemy mowic o przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci lub praw, a
jedynie o zobowigzaniu do takiego przeniesienia w okreslonym terminie. Umowa
przedwstepna jest wiec niejako przyrzeczeniem do dokonania sprzedazy, ktéra nastapi
dopiero w momencie zawarcia definitywnej umowy sprzedazy, przenoszgcej wtasnosc
nieruchomosci lub praw. Wobec tego zawarcie umowy przedwstepnej nie powoduje
skutkow podatkowych, poniewaz jest ona jedynie zobowigzaniem do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci lub praw w okreslonym terminie w przysztosci.

Z kolei umowa przenoszgca wtasnos¢ (umowa sprzedazy) ma charakter umowy
wzajemnej, do ktérej odnosi sie wyrazona w art. 488 Kodeksu cywilnego zasada
jednoczesnego wykonania Swiadczen, tj. przeniesienia prawa wtasnosci i zaptacenia
sprzedawcy ceny. Jednakze przepis ten przewiduje réwniez wyjatki, z ktorych
najwazniejsze znaczenie ma umowa miedzy stronami, albowiem w granicach zasady
swobody umow ustanowionej w art. 353[1] Kodeksu cywilnego strony moga ustali¢, ze
przed zawarciem definitywnej umowy sprzedazy kupujgcy moze zaptaci¢ czes¢ lub catosc
ceny, np. w formie zaliczki.

Wobec powyzszego, zgodnie z normami prawa cywilnego definitywne przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci lub praw nastepuje tylko i wytgcznie w momencie zawarcia w
formie aktu notarialnego ostatecznej umowy sprzedazy i nie zmienia tego fakt zawarcia
umowy przedwstepnej - nawet w formie aktu notarialnego - ani wczesniejsza zaptata
czesci lub catosci ceny.



Watpliwos¢ Zainteresowanych budzi kwestia opodatkowania bgdz zwolnienia przychodu
ze sprzedazy dziatki o nr 112a na ktérej znajduje sie budynek mieszkalny, obora oraz
stodofta.

Przy czym, w przypadku sprzedazy nieruchomosci decydujgce znaczenie w kwestii
opodatkowania podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych ma data nabycia tej
nieruchomosci i forma prawna jej nabycia.

W pierwszej kolejnosci wskazad nalezy, ze ustawa o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych nie zawiera definicji nieruchomosci, nalezy odniesc sie do przepisow prawa
cywilnego.

Zgodnie z trescig art. 46 8 1 ustawy Kodeks cywilny, nieruchomosciami sg czesci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak réwniez
budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkodw, jezeli na mocy przepiséw
szczegoblnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.

W mysl zas z art. 47 8 1-3 Kodeksu cywilnego, czesS¢ sktadowa rzeczy nie moze byc¢
odrebnym przedmiotem witasnosci i innych praw rzeczowych. Czescig sktadowa rzeczy jest
wszystko, co nie moze byc¢ od niej odtgczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci
albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odtgczonego. Przedmioty potgczone
z rzeczg tylko dla przemijajgcego uzytku nie stanowig jej czesci sktadowych. Z
zastrzezeniem wyjatkdw w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu nalezg w
szczegolnosci budynki i inne urzgdzenia trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa i
inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania (art. 48 Kodeksu cywilnego).

Grunty stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci sg wiec z natury swej nieruchomosciami,
budynki natomiast trwale z gruntem zwigzane sg czescig sktadowg nieruchomosci zgodnie
z zasadg superficies solo credit, w mys| ktorej wtasnos¢ nieruchomosci gruntowej rozcigga
sie na budynki, ktore staty sie czescig sktadowg nieruchomosci. Budynek trwale zwigzany z
gruntem, jako czesc¢ sktadowa gruntu, nie moze by¢ przedmiotem odrebnej wtasnosci.
Odrebnym przedmiotem witasnos$ci budynek bedzie wéwczas, gdy wzniesiono go na
gruncie bedgcym w uzytkowaniu wieczystym i w takim przypadku istotne znaczenie bedzie
miata data jego wybudowania.

Tym samym, w przypadku sprzedazy nieruchomosci wraz z posadowionymi na niej
budynkami to sprzedaz nieruchomosci obejmuje zaréwno zbycie gruntu, jak i
znajdujgcego sie na nim budynku, trwale z nim zwigzanego. To oznacza, ze skoro budynek
nie stanowi odrebnej nieruchomosci, to nie moze by¢ samodzielnym przedmiotem zbycia
bez gruntu, na ktérym zostat wzniesiony. Dlatego za date nabycia nieruchomosci w takim
wypadku uznad nalezy date nabycia gruntu.



Zatem nalezy wskazac, ze Zainteresowani nabyli dziatke o nr 112a w dwoch datach. Na
podstawie aktu notarialnego z 18 stycznia 1989 r. zakupili potowe dziatki oraz aktem
notarialnym z 8 lipca 2019 r. gmina Braniewo sprzedata matzonkom drugg potowe tej
dziatki.

W zwigzku z powyzszym, sprzedaz udziatu w nieruchomosci nabytego w drodze zakupu w
1989 r. nie stanowi zrédta przychodu, gdyz sprzedaz ta nastgpita po uptywie 5 lat liczac od
konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie. Tym samym, przychéd uzyskany
ze sprzedazy tej czeSci nieruchomosci nie bedzie podlegat opodatkowaniu.

Natomiast, sprzedaz udziatu w nieruchomosci nabytej od gminy Braniewo 8 lipca 2019 r.
nastapita przed uptywem pieciu lat liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktorym
nastgpito nabycie i tym samym stanowi zrédto przychodu stanowi zrédto przychodu
podlegajgce opodatkowaniu podatkiem dochodowym od osob fizycznych, w rozumieniu
ww. art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0sob fizycznych.

Stosownie do art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0sob 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. W mys| natomiast jego
ust. 2 podstawg obliczenia podatku, o ktérej mowa w ust. 1, jest dochod stanowigcy
réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw okreslonych
zgodnie z art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ i 6d, powiekszong o sume
odpisow amortyzacyjnych, o ktorych mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1, dokonanych od
zbywanych nieruchomosci lub praw.

Przy czym, przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz
innych rzeczy, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest 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 lub organ kontroli skarbowej w wysokosci wartosci
rynkowej (art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych).

Pojecie kosztéw odptatnego zbycia (sprzedazy) nie zostato przez ustawodawce
zdefiniowane w ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia,
zgodnie z ktérym za koszty sprzedazy nieruchomosci lub praw majatkowych uwaza sie
wszystkie wydatki poniesione przez sprzedajgcego, ktére sg konieczne, aby transakcja
sprzedazy mogta dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z
tg czynnoscig, np. koszty wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majgtkowego,
prowizje posrednikow w sprzedazy nieruchomosci, koszty ogtoszen w prasie zwigzanych z
zamiarem sprzedazy nieruchomosci). Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym odptatnym
zbyciem musi istnie¢ zwigzek przyczynowo - skutkowy.



Odrebng kategorig sg koszty uzyskania przychodu. Ustalenie kosztow uzyskania
przychodu z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci (lub jej czesci) nabytej w drodze
umowy kupna sprzedazy odbywa sie zgodnie z art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych. Zgodnie z tym przepisem, koszty uzyskania przychodu z
tytutu odptatnego zbycia, o ktdrym 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, ktére zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw
majatkowych, poczynione w czasie ich posiadania.

W mysl art. 22 ust. 6e ww. ustawy - wysokos¢ naktaddw, o ktérych mowa w ust. 6d, ustala
sie na podstawie faktur VAT w rozumieniu przepisow o podatku od towarow i ustug oraz
dokumentow stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

Z art. 30e ust. 4 ustawy wynika, ze po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest
obowigzany w zeznaniu podatkowym, o ktorym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3 (PIT-39),
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.

Dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych okreslonych w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) nie tgczy sie z dochodami (przychodami) z innych zrédet - stosownie
do art. 30e ust. 5 ww. ustawy.

Wedtug art. 45 ust. 1a pkt 3 ww. ustawy, w terminie do 30 kwietnia roku nastepujgcego po
roku podatkowym podatnicy sg zobowigzani sktada¢ urzedom skarbowym zeznanie,
wedtug ustalonego wzoru, o wysokosci osiggnietego dochodu (poniesionej straty) z
odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majagtkowych opodatkowanych na zasadach
okreslonych w art. 30e. W tym samym terminie ptatny jest rowniez nalezny podatek,
wynikajgcy z tego zeznania (art. 45 ust. 4 pkt 4 ww. ustawy).

Jak stanowig cytowane powyzej przepisy, podstawg obliczenia podatku jest dochdd,
stanowigcy réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci (lub jej
czesci) okreslonym zgodnie z art. 19 ustawy (tj. wartoscig wyrazong w cenie okreslonej w
umowie sprzedazy - o ile odpowiada wartosci rynkowej - pomniejszong o koszty
odptatnego zbycia), a kosztami uzyskania przychodu ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢
ww. ustawy jezeli zbywang nieruchomos¢ nabyto w drodze umowy kupna - sprzedazy. Tak
obliczony dochéd podlega opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym od os6b
fizycznych.



Watpliwos¢ Wnioskodawcy budzi kwestia zastosowania zwolnienia wynikajgcego z art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy (co wynika ze ztozonego wniosku ORD-IN).

Stosownie do tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy, w przypadku dochoddéw uzyskanych
od 1 stycznia 2019 r., wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych, 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 poczawszy 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 majatkowych.

Powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci, 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 wowczas uzyskany z tego tytutu dochod 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 cytowanej ustawy.

Zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 1 i 2 ustawy, za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w
ust. 1 pkt 131, uwaza sie m.in.

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 spoétdzielni mieszkaniowej 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
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 ktdrym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten zmieni
przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego,
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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 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.

2. wydatki poniesione na:

a. sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego przez
podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym mowa w
art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na cele okreslone w pkt 1,

b. sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego przez
podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym mowa w
art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na sptate kredytu (pozyczki), o ktérym mowa w lit. a,

C. sptate kazdego kolejnego kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki)
zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego
zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na sptate kredytu (pozyczki), o
ktérych mowa w lit. a lub b

-w banku lub w spétdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej, majgcych siedzibe w
panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezagcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z
zastrzezeniem ust. 29 30.

Natomiast stosownie do art. 21 ust. 28 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.

Przy czym, przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkdw, o ktérych
mowa w ust. 25 pkt 2, ktére podatnik uwzglednit korzystajac z ulg podatkowych, w
rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym oraz do
tej czesci wydatkdw, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 2, ktéorymi sfinansowane zostaty
wydatki okreslone w ust. 25 pkt 1, uwzglednione przez podatnika korzystajgcego z ulg
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podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem
dochodowym (art. 21 ust. 30 ww. ustawy).

Z tresci przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy wynika, ze aby skorzystac ze zwolnienia
nalezy wydatkowac w okreslonym terminie Srodki uzyskane z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych na realizacje wtasnych celéw mieszkaniowych.

Katalog celéw mieszkaniowych znajduje sie w art. 21 ust. 25 ustawy. Katalog ten ma
charakter zamkniety, a nie przyktadowy. Tylko wydatkowanie srodkow na realizacje celdw
w nim wskazanych pozwala na skorzystanie ze zwolnienia z opodatkowania. Inne wydatki
nie wymienione w tym katalogu nie bedg uprawniaty do skorzystania z powyzszego
zwolnienia.

Okolicznoscig decydujacg o zastosowaniu powyzszego zwolnienia jest wiec m.in.
przeznaczenie przychodow uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci wytgcznie na cele iw
terminie okreslonych w tym przepisie.

Jednym z celow wynikajgcych z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) ustawy, jest m.in. nabycie
budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego.

Z przedstawionego stanu faktycznego wynika, ze przychdd ze sprzedazy gruntéw rolnych
matzonkowie przeznaczyli na zakup lokalu mieszkalnego. Dnia 22 maja 2018 r. zostata
sporzadzona przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci. Na konto matzonkéw
zostata wptacona zaliczka w wysokosci 6.000 zt oraz 21 czerwca 2018 r. kwota 164.000 zt.
Srodki na poczet zakupu lokalu mieszkalnego wptacono w transzach. Ostateczny akt
notarialny zakupu lokalu mieszkalnego zostat zawarty 6 lutego 2020 r., zas ostateczna
umowa sprzedazy nieruchomosci w dniu 14 kwietnia 2020 r. W lokalu tym, matzonkowie
mieszkajg razem, poniewaz zblizajg sie do wieku emerytalnego i na staros¢ chcg zy¢
wygodniej.

Odnoszgc zatem powyzsze uregulowania prawne do przedstawionego stanu faktycznego
stwierdzi¢ nalezy, ze przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych wigze skutki prawne w postaci zwolnienia od opodatkowania z faktem
przeznaczenia - w warunkach okreslonych w ustawie - uzyskanego z tytutu odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych dochodu wytgcznie na cele wymienione w art.
21 ust. 25 ww. ustawy, ktore muszg by¢ zrealizowane w panstwie cztonkowskim Unii
Europejskiej lub innym panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego
albo w Konfederacji Szwajcarskiej.

W niniejszej sprawie zauwazy¢ rowniez nalezy, ze z regulacji zawartej w art. 21 ust. 1 pkt
131 ustawy wynika, ze aby przychdd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci mogt byc
przeznaczony na wtasne cele mieszkaniowe, sprzedaz powinna nastgpi¢ wczesniej lub co
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najmniej jednoczesnie z poniesieniem wydatkow wymienionych w art. 21 ust. 25 pkt 1
ustawy. Jednakze w okreslonych przypadkach do zwolnienia, o ktérym mowa, moga
uprawniac rowniez przychody uzyskane na poczet ceny sprzedazy (zaliczka, zadatek) i
wydatkowane przed zawarciem definitywnej umowy sprzedazy, jezeli ich otrzymanie przez
sprzedawce zostato udokumentowane w sposob przyjety w obrocie cywilnoprawnym.

Sprzedaz w rozumieniu cywilnoprawnym ma charakter umowy wzajemnej, do ktorej
odnosi sie wyrazona w art. 488 Kodeksu cywilnego zasada jednoczesnego wykonania
Swiadczen, tj. przeniesienia wtasnosci nieruchomosci i zaptacenia sprzedawcy ceny.
Przepis ten przewiduje réwniez wyjatki, z ktérych najwazniejsze znaczenie ma umowa
pomiedzy stronami, bowiem w granicach zasady swobody umdéw ustanowionej w art. 353"
Kodeksu cywilnego strony mogg ustali¢, ze przed zawarciem definitywnej umowy
sprzedazy kupujgcy moze zaptaci¢ czesc¢ lub catos¢ ceny w formie zadatku lub innej wptaty
z tytutu umowy przedwstepnej sprzedazy.

Jezeli zatem okolicznos$¢ wczesniejszego otrzymania czesci ceny umaowionej z tytutu
sprzedazy nieruchomosci zostanie udokumentowana zawartg umowg przedwstepng oraz
potwierdzona definitywng umowg sprzedazy w formie aktu notarialnego, kwoty uzyskane
z tego tytutu przez sprzedawce i wydatkowane np. na zakup lokalu mieszkalnego,
uprawniajg do skorzystania ze zwolnienia od podatku dochodowego.

Majac na uwadze opisany stan faktyczny oraz przytoczone przepisy prawa stwierdzic
nalezy, ze przeznaczenie srodkéw uzyskanych ze sprzedazy gruntéw rolnych na
finansowanie zakupu lokalu mieszkalnego w celu zamieszkania w nim na starosc korzysta
ze zwolnienia od podatku dochodowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21
ust. 25 pkt 1 cyt. ustawy.

Stanowisko organu znajduje potwierdzenie w wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego
z 28 marca 2017 r., sygn. akt Il FSK 500/16, w ktorym Sad stwierdzit, ze: Rezultat literalnej
wyktadni powyzszych przepisdéw nie wskazuje zatem, aby kolejnos¢ nabycia i zbycia
nieruchomosci byta przestankg zwolnienia dochodu z opodatkowania. Ustawodawca
wymaga jedynie, zeby dochdd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci zostat spozytkowany
w przewidzianym terminie na okreslone cele. Gdyby ustawodawca zamierzat udostepnic
omawiang ulge tylko tym podatnikom, ktory wpierw zbywajg nieruchomos¢, a nastepnie
nabywajg nowg nieruchomos¢, ktéra miataby stuzy¢ zaspokojeniu ich potrzeb
mieszkaniowych, uzytby takiego zwrotu.

Powyzsze stanowisko potwierdzajg réwniez inne orzeczenia Naczelnego Sadu
Administracyjnego, np. wyrok z 12 maja 2017 r. sygn. akt Il FSK 1079/15; wyrok z 22
listopada 2017 r. sygn. akt Il FSK 2937/15; wyrok z 24 stycznia 2018 r. sygn. akt Il FSK 1153
/16; wyrok z 8 marca 2018 r. sygn. akt Il FSK 589/16.
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Podsumowujac, sprzedaz 1/2 udziatu w dziatce gruntu nr ... nabytego w 1989 r. nie bedzie
stanowita zrédta przychodu i nie bedzie podlegata opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od 0s6b fizycznych. Natomiast sprzedaz 1/2 udziatu w dziatce nr ... nabytego
od gminy ... w 2019 r. bedzie podlegata opodatkowaniu podatkiem dochodowym, z uwagi
na brak uptywu piecioletniego terminu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych. Przy czym, przychdd ze sprzedazy gruntow
rolnych bedzie mogt korzystac ze zwolnienia od podatku dochodowego na podstawie art.
21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, bowiem zostat
wydatkowany na zakup lokalu mieszkalnego w terminie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktorym nastgpito odptatne zbycie.

Wobec powyzszego stanowisko Zainteresowanych uznaje sie za prawidtowe.

Jednoczesnie Organ zauwaza, ze procedura wydawania indywidualnych interpretacji
przepiséw prawa podatkowego nie podlega regutom przewidzianym dla postepowania
podatkowego, czy kontrolnego. Organ wydajgcy interpretacje opiera sie wytgcznie na
opisie stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego przedstawionego we wniosku - nie
prowadzi postepowania dowodowego. Przedmiotem interpretacji wydanej na podstawie
art. 14b ustawy z 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540 ze
zm.) jest sam przepis prawa. Rolg postepowania w sprawie wydania indywidualnej
interpretacji przepisow 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 ktorych wywodzi on dla siebie korzystne skutki prawne. Organ wydajgcy
interpretacje indywidualne nie prowadzi postepowania dowodowego, ograniczajac sie do
analizy 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 w toku ewentualnego
postepowania podatkowego organ podatkowy uzna, ze stan faktyczny opisane we
whniosku rozni sie od stanu faktycznego wystepujgcego w rzeczywistosci, wowczas wydana
interpretacja nie bedzie chronita Zainteresowanych.

Interpretacja dotyczy zaistniatego stanu faktycznego przedstawionego przez
Zainteresowanych i stanu prawnego obowigzujgcego w dacie zaistnienia zdarzenia w
przedstawionym stanie faktycznym.

Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowej przepisow art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli
stan faktyczny lub zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji indywidualnej
stanowi element czynnosci bedgcych 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
11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug
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3.z zastosowaniem srodkow ograniczajgcych umowne korzysci.

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 ogdélnej lub objasnier podatkowych (art. 14na 8 2 Ordynacji
podatkowej).

Powyzsze unormowania nalezy odczytywac tgcznie z przepisami art. 33 ustawy z 23
pazdziernika 2018 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych,
ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych, ustawy - Ordynacja podatkowa oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 2193), wprowadzajgcymi regulacje intertemporalne.

Zainteresowanemu bedgcemu strong postepowania (art. 14r 8 2 Ordynacji podatkowej)
przystuguje prawo do wniesienia skargi na niniejszg interpretacje przepiséw prawa
podatkowego z powodu jej niezgodnosci z prawem. Skarge wnosi sie do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego, za posrednictwem organu, ktérego dziatanie, bezczynnosc¢ lub
przewlekte prowadzenie postepowania jest przedmiotem skargi (art. 54 8 1 ww. ustawy z
30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi - Dz. U. z 2019
r., poz. 2325 ze zm.) w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia skarzgcemu
rozstrzygniecia w sprawie albo aktu, o ktérym mowa w art. 3 8 2 pkt 4a (art. 53 § 1 ww.
ustawy).

Skarge wnosi sie za posrednictwem organu, ktérego dziatanie, bezczynnos¢ lub przewlekte
prowadzenie postepowania jest przedmiotem skargi (art. 54 8 1 ww. ustawy Prawo o
postepowaniu przed sgdami administracyjnymi. Skarge wnosi sie w dwdch egzemplarzach
na adres: Krajowa Informacja Skarbowa, ul. Teodora Sixta 17, 43 - 300 Bielsko-Biata lub
drogg elektroniczng na adres Elektronicznej Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji
Skarbowej na platformie ePUAP: /KIS/SkrytkaESP (art. 54 & 1a ww. ustawy). W przypadku
pism i zatgcznikdw wnoszonych w formie dokumentu elektronicznego odpiséw nie
dotagcza sie (art. 47 § 3 ww. ustawy).

W przypadku wnoszenia skargi w okresie obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego
i stanu epidemii jako najwtasciwszy proponuje sie kontakt z wykorzystaniem systemu
teleinformatycznego ePUAP.

Jednoczesnie, zgodnie art. 57a ww. ustawy, skarga na pisemng interpretacje przepiséw
prawa podatkowego wydang w indywidualnej sprawie, opinie zabezpieczajgcg i odmowe
wydania opinii zabezpieczajgcej moze by¢ oparta wytgcznie na zarzucie naruszenia
przepisow postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej oceny co do
zastosowania przepisu prawa materialnego. Sgd administracyjny jest zwigzany zarzutami
skargi oraz powotang podstawg prawng.
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