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INTERPRETACJA INDYWIDUALNA

Na podstawie art. 13 8 23, art. 14b 8 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja
podatkowa (Dz. U. z 2021 r., poz. 1540,z p6zn. zm.) Dyrektor Krajowej Informacgji
Skarbowej stwierdza, ze stanowisko Wnioskodawczyni przedstawione we wniosku z dnia
10 lipca 2021 r. (data wptywu 12 lipca 2021 r.), uzupetnionym pismem z dnia 11
pazdziernika 2021 r. (data wptywu 14 pazdziernika 2021 r.) oraz pismem z dnia 2 listopada
2021 r. (data wptywu 3 listopada 2021 r.), o wydanie interpretacji indywidualnej przepiséw
prawa podatkowego dotyczgcej podatku dochodowego od 0so6b fizycznych w zakresie
mozliwosci skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego - jest prawidtowe.

UZASADNIENIE

W dniu 12 lipca 2021 r. wptynat do Organu podatkowego ww. wniosek o wydanie
interpretacji indywidualnej przepiséw prawa podatkowego dotyczgcej podatku
dochodowego od 0s6b fizycznych w zakresie mozliwosci skorzystania ze zwolnienia
przedmiotowego.

Powyzszy wniosek uzupetniono pismami z dnia 11 pazdziernika 2021 r. (data wptywu 14
pazdziernika 2021 r.) i z dnia 2 listopada 2021 r. (data wptywu 3 listopada 2021 r.).

We wniosku i jego uzupetnieniu przedstawiono nastepujace zdarzenie przyszte:
Whnioskodawczyni jest wiascicielkg wytgczng lokalu zlokalizowanego na pierwszym pietrze
w budynku przy ul. ... w R. Lokal zakupiono w dniu 3 kwietnia 2019 r. w drodze umowy o
budowe lokalu mieszkalnego nr .... W ramach tejze umowy nabywcy przystuguje



ekspektatywa odrebnej wtasnosci lokalu. Zgodnie z § 8 ust. 2 umowy o budowe lokalu
mieszkalnego, w oparciu o pisemny wniosek i po otrzymaniu ostatecznej decyzji na
uzytkowanie budynku, na rzecz nabywcy ustanowione zostanie prawo odrebnej wtasnosci
lokalu (co jeszcze nie nastgpito). Z umowy o budowe lokalu mieszkalnego wynika, iz
nabywca to mgz Wnioskodawczyni. Jednak w dniu 23 sierpnia 2019 r. przed zastepca
notariusza ... zostata spisana umowa darowizny. Mocg tejze umowy darowizny
Whnioskodawczyni darowana zostata ekspektatywa odrebnej wtasnosci lokalu przy ul. ... w
R. Wnioskodawczyni weszta w petnie praw i obowigzkéw wynikajgcych z umowy nr ... o
budowe lokalu mieszkalnego.

Jeszcze przed dokonaniem darowizny Wnioskodawczyni zawarta z matzonkiem umowe
majgtkowg matzenskg, stanowigcg o rozdzielnosci majgtkowej pomiedzy
Whnioskodawczynig a Jej matzonkiem (data zawarcia - 28 lutego 2018 r., forma aktu
notarialnego, notariusz ...).

Aktualnie Wnioskodawczyni chce dokonac sprzedazy przedmiotu umowy nr .... Planowana
data sprzedazy to rok 2022. Wnioskodawczyni nie ma mozliwosci wskazania konkretnej
daty - wszystko zalezy od okolicznosci, kiedy znajdzie sie kupiec.

Whnioskodawczyni nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej zatem, zbycie/sprzedaz lokalu
nie nastapi w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 5a pkt 6 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

Whnioskodawczyni planuje wybudowac budynek mieszkalny na dziatce nr ... w
miejscowosci S. Przedmiotowa dziatka/nieruchomos¢ gruntowa stanowi wspotwiasnosé
Whnioskodawczyni i Jej meza. Jest to wspdtwiasnos¢ w czesciach réwnych 50/50. Maz
Whnioskodawczyni nabyt dziatke nr ... potozong w S. w ramach darowizny od swojej matki,
a nastepnie, w formie darowizny (akt notarialny) 1/2 czesci wtasnosci dziatki zostata
darowana Wnioskodawczyni.

Dla dziatki nie ma planu zagospodarowania. Wnioskodawczyni z mezem uzyskata warunki
zabudowy i aktualnie czeka na pozwolenie na budowe. W latach 2022 - 2024
Whnioskodawczyni caty przychdd uzyskany z odptatnego zbycia lokalu mieszkalnego
zamierza wydatkowac na cel wskazany we wniosku. Wybudowany budynek bedzie stuzyt
wytgcznie celom mieszkalnym Wnioskodawczyni i Jej rodziny. Budynek nie bedzie
udostepniany odptatnie lub nieodptatnie osobom trzecim. Wybudowany budynek bedzie
domem jednorodzinnym, potozonym na dziatce nr ... w miejscowosci S. Bedzie czescig
nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu. Wnioskodawczyni nie prowadzi dziatalnosci
gospodarczej w rozumieniu art. 5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych.

Whnioskodawczyni aktualnie zamieszkuje wraz z matzonkiem i dzie¢mi u tesciéw. Tu
realizuje swojej cele mieszkaniowe. Wnioskodawczyni posiada dwie kawalerki (29 m? oraz

34 m?). Kawalerki stanowig przedmiot najmu. Od wynajmu Wnioskodawczyni odprowadza
zryczattowany podatek 8,5%.

Jesli sprzedaz nastepuje jednak przed uptywem 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci
/lokalu, osoba fizyczna obowigzana jest do zaptaty podatku od przychodu uzyskanego od
tejze sprzedazy. Znamiennym jednak jest, iz wydatkowanie na wtasne cele mieszkaniowe



dochodu uzyskanego ze zbycia nieruchomosci powoduje zwolnienie sprzedajgcego od
podatku dochodowego od 0sdéb fizycznych.

Whnioskodawczyni kwote uzyskang ze sprzedazy lokalu przy ul. ... w R., chce przeznaczy¢ w
catosci na budowe domu jednorodzinnego na dziatce nr ... w S. W domu tym bedzie
mieszkata wraz z mezem i dzie¢mi. Koszty budowy domu ponosi¢ bedzie wytgcznie
Whnioskodawczyni ze Srodkow uzyskanych ze sprzedazy ww. lokalu.

W uzupetnieniu wniosku z dnia 2 listopada 2021 r. Wnioskodawczyni wskazata, ze przy
sporzadzeniu aktu notarialnego przenoszgcego na Nig ekspektatywe wtasnosci lokalu nie
whniesiono o zatozenie dla tego lokalu nowej ksiegi wieczystej oraz nie dokonano wpisu Jej
jako wiascicielki. Wnioskodawczyni dysponuje aktem notarialnym, o jakim wspomina w
tresci wniosku, mocg ktorego prawo ekspektatywy lokalu potozonego na ... pietrze przy
ul... w Swietle prawa stato sie wtasnoscig Wnioskodawczyni. W zakresie dokonania wpisu w
ksiedze wieczystej, tudziez zatozenia ksiegi wieczystej zgodnie z przepisami prawa oraz
praktyka, nalezy przyja¢, iz formalizacja tychze czynnosci potrwac moze od kilku tygodni
do kilku miesiecy.

Jesli statoby sie tak, ze Wnioskodawczyni nie zdgzy dokonac¢ ww. czynnosci formalnych (co
wydaje sie jednak mato prawdopodobne) ze wzgledu na przewlektos¢ dziatania organdéw
upowaznionych w roku 2022, Wnioskodawczyni nie podejmie jakichkolwiek wydatkow na
budowe domu jednorodzinnego, w tym zakupu materiatéw budowlanych w tymze roku.
Whnioskodawczyni nie bedzie dokonywata sprzedazy ekspektatywy. Wnioskodawczyni
planuje dokonac sprzedazy prawa odrebnej wtasnosci lokalu. Dopiero po tym fakcie
Whnioskodawczyni podejmie jakiekolwiek wydatki zwigzane z budowg domu
jednorodzinnego na dziatce nr ... w S.

W zwigzku z powyzszym opisem zadano nastepujace pytanie:

Czy catosc¢ kosztéw kompleksowej budowy domu jednorodzinnego ,pod klucz”, jaki
powstanie na dziatce nr ... w miejscowosci S., ktorej wspotwitascicielem w 1/2 czesci jest
Whnioskodawczyni, bedzie mogta zosta¢ potraktowana (w Swietle stanu faktycznego
przedstawionego we wniosku) jako wydatki poniesione na cele mieszkaniowe, o ktérych
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, pomimo iz Wnioskodawczyni nie jest wytgcznym wiascicielem dziatki, na
ktérej powstanie dom jednorodzinny?

Zdaniem Wnioskodawczyni, majgc na uwadze wskazane przepisy, tj. art. 21 ust. 1 pkt 131
w zw. z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych, wszystkie
koszty, jakie bedzie Ona ponosi¢ w zwigzku z budowg domu w miejscowosci S. na dziatce
nr ..., N0szg znamiona wydatkow, o jakich mowa w ustawie, tj. wydatkéw na witasne cele
mieszkaniowe.

Zgodnie z trescig art. 21 ust. 25 ww. ustawy, za wydatki poniesione na cele mieszkaniowe
uwaza sie (o czym mowa w lit. d) ust. 25) m.in. budowe, rozbudowe, nadbudowe,
przebudowe lub remont wiasnego budynku mieszkalnego, jego czesci lub wtasnego lokalu
mieszkalnego.

Dom jaki ma powstac ze sSrodkéw uzyskanych ze zbycia/sprzedazy lokalu przy ul. ... w R. na
dziatce nr ... w S., wzniesiony bedzie od podstaw, poczawszy od fundamentéw,



skonczywszy na wykonczeniu tegoz domu ,pod klucz”. Proces budowy wtasnego budynku
mieszkalnego zostat wskazany wprost w art. 21 ust. 25 lit. d) ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych jako wydatek poniesiony na cele mieszkaniowe. Przy
zatozeniu, ze Wnioskodawczyni uda sie dokonac sprzedazy lokalu potozonego przy ul. ....
w 2022 r., juz w tym roku mogtaby Ona podjg¢ wydatki niezbedne do rozpoczecia budowy
domu jednorodzinnego na dziatce nr ... w S. Uzyskane ze sprzedazy ww. lokalu srodki, w
zasadzie w ciggu najblizszego roku - dwdch Wnioskodawczyni rozdysponowataby na
wiasne cele mieszkaniowe - budowe domu. Znamiennym jest, iz ,dochody z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w pkt 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 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” podlegajg
zwolnieniu przedmiotowemu.
Skoro wszelkie srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu przy ul. ... Wnioskodawczyni chce
przeznaczy¢ na cele mieszkaniowe, a takim celem jest, zgodnie z ustawg o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, m.in. budowa domu, to w ocenie Wnioskodawczyni brak
jest jakichkolwiek podstaw by - pomimo okolicznosci, ze dziatka, na ktorej
Whnioskodawczyni chce wznosi¢ dom jednorodzinny stanowi wspoétwitasnosc - wszelkie
wydatki jaki Ona poniesie,nie zostaty zakwalifikowane jako wydatki, o jakich mowa w art.
21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym, a tym samym wydatki, o jakich mowa w art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym, co jest jednoznaczne z mozliwoscig
skorzystania przez Wnioskodawczynie ze zwolnienia przedmiotowego, o jakim mowa w
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.
W Swietle obowigzujgcego stanu prawnego stanowisko Wnioskodawczyni w sprawie oceny
prawnej przedstawionego zdarzenia przysztego 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, z pozn. zm.), opodatkowaniu podatkiem
dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z wyjgtkiem dochoddw
wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochoddw, od ktérych na podstawie przepisow
Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.
Stosownie do tresci art. 10 ust. 1 pkt 7 ww. ustawy, zrodtem przychoddw sg kapitaty
pieniezne i prawa majgtkowe, w tym odptatne zbycie praw majgtkowych innych niz
wymienione w pkt 8 lit. a)-c).
Natomiast, w mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych,
zrodtem przychoddw jest 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,

d)innych rzeczy,
- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonywaniu dziatalnosci 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.
W Swietle powyzszego, kazda czynnos¢ prawna, ktérej przedmiotem jest odptatne zbycie
nieruchomosci lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy, stanowi zrédto
przychodow w rozumieniu tego przepisu, jezeli zostanie dokonana w okreslonym czasie,
tj. przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktorym nastgpito
nabycie lub wybudowanie i nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej.
Z kolei, w mysl art. 18 ww. ustawy, za przychdd z praw majatkowych uwaza sie w
szczegolnosci przychody z praw autorskich i praw pokrewnych w rozumieniu odrebnych
przepiséw, praw do projektow wynalazczych, praw do topografii uktadow scalonych,
znakow towarowych i wzoréw zdobniczych, w tym réwniez z odptatnego zbycia tych praw.
Zawarte wyliczenie praw majgtkowych ma charakter otwarty, o czym Swiadczy uzyte przez
ustawodawce sformutowanie ,w szczegolnosci”. Nalezy zatem przyjg¢, ze do katalogu
praw majgtkowych objetych zakresem regulacji art. 18 ww. ustawy mozna zaliczyc¢ takze
inne prawa niewymienione w tym przepisie. Jednoczesnie tresc tego przepisu wskazuje, ze
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych podlegajg zarowno
przychody z wykonania (wykorzystania) tych praw, jak rowniez z ich sprzedazy lub
zamiany.
Z przedstawionego we wniosku zdarzenia przysztego wynika, ze w dniu 23 sierpnia 2019 .
Whnioskodawczyni nabyta na podstawie umowy darowizny do majgtku odrebnego
ekspektatywe odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego. Powyzsza czynnosc zostata
dokonana po ustanowieniu w dniu 28 lutego 2018 r. rozdzielnosci majgtkowej pomiedzy
Whnioskodawczynig a Jej matzonkiem. Przy sporzgdzeniu aktu notarialnego przenoszgcego
na Nig ekspektatywe wtasnosci lokalu nie wniesiono o zatozenie dla tego lokalu nowej
ksiegi wieczystej oraz nie dokonano wpisu Jej jako wtascicielki. Wnioskodawczyni na chwile
obecng jest w posiadaniu ekspektatywy ww. lokalu. W zwigzku z tym, Wnioskodawczyni
planuje sprzedaz ww. lokalu mieszkalnego dopiero po uzyskaniu stosownego wpisu w
ksiedze wieczystej, tudziez po zatozeniu ksiegi wieczystej, co moze nastgpi¢ w czasie od
kilku tygodni do kilku miesiecy. Wnioskodawczyni nie bedzie dokonywata sprzedazy
ekspektatywy. Zbycie lokalu nie nastapi w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej w
rozumieniu art. 5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.
Zgodnie z art. 155 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r.,
poz. 1740, z pozn. zm.) umowa sprzedazy, zamiany, darowizny lub inna umowa
zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci rzeczy co do tozsamosci 0znaczonej przenosi
wiasnos¢ na nabywce, chyba Ze przepis szczegdlny stanowi inaczej albo ze strony inaczej
postanowity. Nalezy zatem wskazac, ze nabyciem w rozumieniu przepisu art. 10 ust. 1 pkt



8 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest kazda czynnosé¢, na mocy ktérej
na osobe fizyczng - nabywce przechodzi wtasnos¢ nieruchomosci, bez wzgledu na to, czy
nabycie nastepuje w sposéb odptatny czy nieodptatny.

Kwestie zwigzane z ustanowieniem odrebnej wtasnosci lokalu podlegajg natomiast
uregulowaniu w rozdziale drugim ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz.
U.z2020r., poz. 1910, z pézn. zm.). Zgodnie z art. 7 ust. 1-2 ww. ustawy, odrebng
wiasnosc¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a takze jednostronnej czynnosci
prawnej wtasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sgdu znoszgcego wspotwtasnosc.
Umowa o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu powinna by¢ dokonana w formie aktu
notarialnego; do powstania tej wtasnosci niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej.
Zacytowany przepis ustawy o witasnosci lokali wskazuje, ze do powstania odrebnej
wiasnosci lokalu niezbedny jest wpis do ksiegi wieczyste;.

Nalezy jednak miec¢ na uwadze, ze ustawa o wtasnosci lokali nie zawiera uregulowan
dotyczacych okreslenia chwili, z ktérg powstaje skutek takiego wpisu. Koniecznym jest
zatem odniesienie sie w tym zakresie do tresci ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2019 r., poz. 2204). Zgodnie z art. 1 ust. 1-2 ww. ustawy,
ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Ksiegi
wieczyste zaktada i prowadzi sie dla nieruchomosci. W Swietle art. 29 ww. ustawy, wpis w
ksiedze wieczystej ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu, a w
wypadku wszczecia postepowania z urzedu - od chwili wszczecia tego postepowania.
Powyzsze oznacza, ze do powstania wtasnosci nieruchomosci niezbedny jest wpis do
ksiegi wieczystej, zas w przypadku jego dokonania, wtasnos¢ nieruchomosci powstaje od
chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu. Zatem przepis art. 29 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece nalezy rozpatrywac w powigzaniu z art. 7 ust. 2 ustawy o wtasnosci
lokali.

Zauwazyc takze nalezy, ze ekspektatywg w prawie cywilnym okresla sie prawo
oczekiwane, prawo tymczasowe, ktorego trescig jest jedynie przygotowanie i
zabezpieczenie ostatecznego nabycia okreslonego prawa. Ekspektatywa jest zatem
podstawg do uzyskania prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego, jednakze uzyskanie
ekspektatywy prawa do lokalu mieszkalnego w zadnym wypadku nie jest rownoznaczne z
nabyciem odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego. Ekspektatywa nie jest prawem
wiasnosci lokalu. Zatem, zbycie ekspektatywy, jako ze jest to prawo tymczasowe,
przygotowujgce i zabezpieczajgce prawo przyszte, ktére dopiero ostatecznie zaspokaja
interesy podmiotu uprawnionego, stanowi przychdd z praw majatkowych, o ktorych
mowa w cytowanym wyzej art. 18 ww. ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych.

W tym miejscu wyjasnic¢ réwniez nalezy, ze zgodnie z art. 31 § 1 ustawy z dnia 25 lutego
1964 r. Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz. U. z 2020 r., poz. 1359), z chwilg zawarcia
matzenstwa powstaje miedzy matzonkami z mocy ustawy wspoélnosé majgtkowa
(wspdlnosc ustawowa) obejmujgca przedmioty majgtkowe nabyte w czasie jej trwania
przez oboje matzonkoéw lub przez jednego z nich (majatek wspolny). Przedmioty
majgtkowe nieobjete wspdlnoscig ustawowg nalezg do majatku osobistego kazdego z



matzonkdw. Ustroj wspolnosci ustawowej obejmujgcy dorobek obojga matzonkow,
uksztattowany zostat przez ustawodawce jako wspolnosc tagczna, bezudziatowa.
Wspolnosc ta charakteryzuje sie tym, ze w czasie jej trwania matzonkowie nie majg
okreslonych udziatéw w majatku wspdélnym, nie mogg zatem rozporzgdzac udziatami, a
takze nie mogg zgdac¢ podziatu majatku objetego wspdlnoscia - art. 35 Kodeksu
rodzinnego i opiekunczego.

Stosownie natomiast do art. 47 8 1 Kodeksu rodzinnego i opiekuriczego, matzonkowie
moga przez umowe zawartg w formie aktu notarialnego wspolnos¢ ustawowg rozszerzyc
lub ograniczy¢ albo ustanowic rozdzielno$¢ majgtkowg lub rozdzielnos¢ majgtkowg z
wyréwnaniem dorobkow (umowa majgtkowa). Umowa taka moze poprzedzac zawarcie
matzenstwa.

Na podstawie powyzszego przepisu stwierdzi¢ nalezy, ze matzonkowie poprzez zawarcie
stosownej umowy (np. rozszerzajgcej lub ograniczajgcej wspolnosc ustawowg badz
ustanawiajgcej rozdzielnos¢ majagtkowg) mogg ustanawiac ustréj majgtkowy w sposob
odmienny od przewidzianego w przepisach o wspdolnosci ustawowej. Umowy takie w
zakresie, w jakim ustanawiajg zasade ksztattujgcg ustroj majgtkowy, dziatajg na przysztosc
i majg charakter organizacyjny.

Z analizy sprawy wynika, ze Wnioskodawczyni zawarta w dniu 28 lutego 2018 r. umowe
majgtkowg matzenskg, stanowigcg o rozdzielnosci majgtkowej pomiedzy
Whnioskodawczynig a Jej matzonkiem. Nastepnie, w dniu 23 sierpnia 2019 r. zostata
zawarta umowa darowizny, na mocy ktorej mgz Wnioskodawczyni darowat Jej
ekspektatywe odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego. Wnioskodawczyni planuje
sprzedaz opisanego wyzej lokalu mieszkalnego, nalezgcego do Jej majgtku odrebnego,
dopiero w momencie, gdy stanie sie wtascicielkg odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego,
CO 0znacza, ze nie dokona sprzedazy ekspektatywy ww. lokalu.

W zwigzku z powyzszym, planowane przez Wnioskodawczynie odptatne zbycie odrebnej
wiasnosci lokalu mieszkalnego, bedzie stanowic zrodto przychodu, o ktérym mowa w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych i bedzie podlegad
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych, jezeli zostanie dokonane
przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym
Whnioskodawczyni nabedzie to prawo wtasnosci.

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 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 odpisow amortyzacyjnych, o ktérych 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,
przychod ten okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowej (art. 19 ust. 1
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych).

Pojecie kosztéw odptatnego zbycia (sprzedazy) nie zostato przez ustawodawce
zdefiniowane w ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe (potoczne) rozumienie tego
wyrazenia, zgodnie z ktérym za koszty sprzedazy nieruchomosci lub praw majgtkowych
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¢ zatem zwigzek przyczynowo-skutkowy.

Tak obliczony przychod mozna pomniejszy¢ o koszty uzyskania przychodu. Ustalenie
kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw odbywa
sie zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ww. ustawy w zaleznosci od tego, czy zbywang
nieruchomosc¢ lub prawo nabyto odptatnie, czy nieodptatnie.

W rozpatrywanym przypadku zastosowanie znajdzie art. 22 ust. 6d ww. ustawy - w mys|
ktérego - za koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktéorym mowa w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny
sposoéb, uwaza sie udokumentowane naktady, ktére zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw
majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz kwote zaptaconego podatku od
spadkow i darowizn w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub prawa przyjeta
do opodatkowania podatkiem od spadkow i darowizn odpowiada tgcznej wartosci rzeczy i
praw majgtkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od spadkow i darowizn. Do
kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci i praw, o ktorych
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), nabytych w drodze spadku zalicza sie rowniez
udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia poniesione przez spadkodawce oraz
przypadajgce na podatnika ciezary spadkowe, w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej
rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada tgcznej wartosci rzeczy i praw majgtkowych
nabytych przez podatnika. Przez ciezary spadkowe, o ktorych mowa w zdaniu drugim,
rozumie sie sptacone przez podatnika dtugi spadkowe, zaspokojone roszczenia o
zachowek oraz wykonane zapisy zwykte i polecenia, rowniez w przypadku, gdy podatnik
sptacit dtugi spadkowe, zaspokoit roszczenia o zachowek lub wykonat zapisy zwykte i
polecenia po dokonaniu odptatnego zbycia, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c).
Wysokos¢ naktaddw, o ktérych mowa w ust. 6¢ i 6d, ustala sie na podstawie faktur VAT w
rozumieniu przepiséw o podatku od towarow i ustug oraz dokumentéw stwierdzajgcych
poniesienie optat administracyjnych. (art. 22 ust. 6e ww. ustawy).

Stosownie natomiast do art. 30e ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, po zakoriczeniu 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
majatkowych 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 ktorych 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 zrodet (art. 30e ust. 5
Ww. ustawy).
W mysl 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 ktorym
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 wtgcznie.
W mysl art. 45 ust. 1T ww. ustawy, podatnicy sg obowigzani sktadac¢ urzedom skarbowym
zeznanie, wedtug ustalonego wzoru, o wysokosci osiggnietego dochodu (poniesionej
straty) w roku podatkowym, w terminie od dnia 15 lutego do dnia 30 kwietnia roku
nastepujgcego po roku podatkowym. Zeznania ztozone przed poczgtkiem terminu uznaje
sie za ztozone w dniu 15 lutego roku nastepujgcego po roku podatkowym. Natomiast
zgodnie z art. 45 ust. 1a pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, w
terminie okresSlonym w ust. 1 podatnicy sg obowigzani sktada¢ urzedom skarbowym
odrebne zeznania, wedtug ustalonych wzoréw, o wysokosci osiggnietego w roku
podatkowym dochodu (poniesionej straty) z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych opodatkowanych na zasadach okreslonych w art. 30e tej ustawy.
Watpliwos¢ Wnioskodawczyni budzi kwestia, czy catos¢ kosztéw kompleksowej budowy
domu jednorodzinnego ,pod klucz”, jaki powstanie na dziatce, ktérej wspotwiascicielem w
1/2 czesci jest Wnioskodawczyni, bedzie mogta zostaé potraktowana jako wydatki
poniesione na cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21
ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.
Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych stanowi,
ze wolne od podatku dochodowego od 0séb fizycznych 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 majgtkowego zostat wydatkowany na wtasne cele
mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do
wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych.
Dochod zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:
dochdd zwolniony = D x W/P
gdzie:
D - dochdd ze sprzedazy,
W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe,
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P - przychéd ze sprzedazy.

Podkresli¢ nalezy, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg czes¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada
udziatowi poniesionych wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe w osiggnietych
przychodach z odptatnego zbycia. W sytuacji, gdy przychod z odptatnego zbycia zostanie w
catosci przeznaczony na cele mieszkaniowe, to woéwczas uzyskany z tego tytutu dochod
bedzie w catosci korzystat ze zwolnienia od podatku dochodowego.

Tym samym, aby dochdd z tytutu sprzedazy nieruchomosci byt w catosci zwolniony z
podatku dochodowego, caty przychdd ze zbytej nieruchomosci musi by¢ wydatkowany na
wiasne cele mieszkaniowe, wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktorym nastgpito odptatne zbycie.

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.

Stosownie do art. 21 ust. 25 pkt 1 ww. ustawy, za wydatki poniesione na cele, o ktorych
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 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 spotdzielni 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 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 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.

Zgodnie z art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od 0soéb fizycznych, 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.
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W mysl art. 21 ust. 26 ww. ustawy, przez wiasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o
ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i e), rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie
stanowigce wtasnos¢ lub wspdtwiasnosc podatnika lub do ktérego podatnikowi
przystuguje spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego
w spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i ), rozumie sie réwniez
niestanowigce wiasnosci lub wspdtwitasnosci podatnika budynek, lokal lub pomieszczenie,
jezeli w okresie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie ich wtasnosc¢ lub
wspotwtasnosc albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu
jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich prawach, jezeli
uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.
Natomiast stosownie do art. 21 ust. 28 ww. ustawy, za wydatki, o ktérych mowa w ust. 25,
nie uwaza sie wydatkow 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.
Nalezy rowniez wskazac, ze przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy nie ma zastosowania
do tej czesci wydatkow, 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 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 (art. 21 ust. 30 ww. ustawy). W przepisie tym
ustanowiono zatem zakaz dwukrotnego odliczania i korzystania z ulg w odniesieniu do
tych samych wydatkow.
Zauwazyc¢ nalezy, ze cytowany powyzej przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb 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 wtasne cele wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ww. ustawy.
Katalog wydatkéw stanowigcych wiasne cele mieszkaniowe podatnika wymieniony w art.
21 ust. 25 ww. ustawy ma charakter zamkniety - jest to wyliczenie enumeratywne.
Ustawodawca formutujgc przedmiotowe zwolnienie w sposéb jednoznaczny wskazat
realizacje celéw mieszkaniowych, ktére pozwalajg na skorzystanie ze zwolnienia z
opodatkowania dochodu ze sprzedazy.
W zwigzku z tym, tylko wydatkowanie Srodkéw uzyskanych z odptatnego zbycia - w
terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt 131, a szczegétowo opisane w art. 21 ust.
25 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych - pozwala na zastosowanie
przedmiotowego zwolnienia. Zatem, korzystanie ze zwolnienia od podatku, jest mozliwe
wytgcznie w sytuacji, gdy spetnione sg wszelkie przestanki okreslone w przepisie
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stanowigcym podstawe prawng danej preferencji. W przypadku niewypetnienia warunkow
okreslonych w wyzej cytowanym art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych podatnik traci prawo do ulgi i jest zobowigzany do ztozenia korekty
zeznania oraz zaptaty podatku dochodowego.

Z literalnego brzmienia art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0sob
fizycznych wynika, ze aby podatnik mogt skorzystac z powyzszego zwolnienia, przychéd
uzyskany z odptatnego zbycia nieruchomosci bgdz udziatu w nieruchomosci oraz praw do
lokali wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych musi zosta¢ wydatkowany poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz
w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie na
wskazane w ustawie ,wtasne cele mieszkaniowe” podatnika.

Nalezy podkresli¢, ze wszelkie zwolnienia i ulgi podatkowe sg wyjatkiem, istotnym
odstepstwem od zasady sprawiedliwosci podatkowej - powszechnosci i rownosci
opodatkowania, niewgtpliwym wiec musi byc Sciste, bez wyktadni rozszerzajgcej, ich
interpretowanie. Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych wprowadzajacy zwolnienie od opodatkowania, bedace zgodnie z art. 3 pkt 6
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r., poz. 1540, z
pozn. zm.) rodzajem ulgi podatkowej, a wiec wyjgtku od podlegania opodatkowaniu, nie
powinien byc interpretowany rozszerzajgco.

Nie nalezy zatem pojecia ,wtasne cele mieszkaniowe” interpretowac szeroko, w oderwaniu
od celu polegajgcego na zaspokojeniu wtasnej potrzeby mieszkaniowej. Przy czym
wyjasnic¢ rowniez nalezy, ze aby skorzystac ze zwolnienia na podstawie art. 21 ust. 1 pkt
131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, nalezy wydatkowac w
ustawowym terminie Srodki ze sprzedazy nieruchomosci i praw majgtkowych na
wskazane w ustawie ,wtasne cele mieszkaniowe”. Istotna jest zatem interpretacja
ustawowego terminu ,wtasne cele mieszkaniowe”. Nalezy wyjasni¢, ze samo poniesienie
wydatku nie Swiadczy jeszcze o tym, ze zostata spetniona przestanka skorzystania ze
zwolnienia z opodatkowania. Warunkiem zwolnienia podatkowego jest wykazanie przez
podatnika, ze wydatek poniesiony zostat na zrealizowanie jego wtasnych celéw
mieszkaniowych. Wydatkowanie przychodu (dochodu) na wtasne cele mieszkaniowe
oznacza, wedtug stanowiska prezentowanego w orzecznictwie i doktrynie, ze celem
podatnika jest realizacja potrzeby zapewnienia sobie tzw. ,dachu nad gtowg”. W
orzecznictwie dosc¢ jednolicie przyjmuje sie, ze cel mieszkaniowy wigze sie z
zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych, przy czym chodzi tu o potrzeby mieszkaniowe w
sensie obiektywnym, a zatem potrzeby przecietnego podatnika, ktéry o ulge sie ubiega.
Zawsze bowiem centrum zyciowe koncentruje sie w konkretnym budynku lub lokalu
mieszkalnym i ten wtasnie budynek lub lokal stuzy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych.
Potrzeba realizacji wtasnych potrzeb mieszkaniowych jest najwazniejszym elementem
przedmiotowego zwolnienia od podatku dochodowego.

Zwolnienie dotyczy zatem realizowania przez podatnika swoich celow mieszkaniowych,
czyli wiasnych potrzeb mieszkaniowych, a nie potrzeb mieszkaniowych innych osob.
Zwolnieniem tym nie sg objete przychody ze sprzedazy nieruchomosci i praw
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przeznaczone na zakup innych nieruchomosci lub praw w sytuacji, gdy czynnosci te
wskazujg na dziatania o charakterze zarobkowym, spekulacyjnym lub zmierzajgcym do
zaspakajania potrzeb mieszkaniowych innych osob, a nie podatnika.

Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne”, Swiadczy o tym, ze
ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania zwolnienia dopisujgc ten
przymiotnik, przesadzit, ze celem nadrzednym jest mozliwos¢ uwzglednienia przy
obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko takich wydatkow, ktore
poniesione zostaty na zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb mieszkaniowych podatnika i nie
moze stuzy¢ ani realizacji celéw mieszkaniowych innych oséb, ani uniknieciu
opodatkowania poprzez dokonanie wydatku.

Zatem korzystanie ze zwolnienia od podatku jest mozliwe wytgcznie w sytuacji, gdy
spetnione sg wszelkie przestanki okreslone w przepisie stanowigcym podstawe prawng
danej preferencji.

Z powyzszych przepiséw wynika, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o zastosowaniu
zwolnienia wynikajgcego z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych jest fakt wydatkowania - poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pézniej niz
w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie -
przychodu uzyskanego z odptatnego zbycia nieruchomosci i okreslonych praw
majatkowych na cele mieszkaniowe wskazane m.in. w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) tej ustawy,
tj. np. na budowe wtasnego budynku mieszkalnego. W przepisie tym nie chodzi zatem o
jakikolwiek budynek mieszkalny, ale o budynek mieszkalny okreslony mianem ,wtasny”.
Przy czym art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od 0sob fizycznych zawiera
definicje pojecia ,wtasny”.

Zatem, warunkiem koniecznym do skorzystania z opisanej ulgi jest wymaog posiadania
prawa wiasnosci lub wspotwtasnosci do budynku mieszkalnego. Ten warunek
nierozerwalnie zwigzany jest ze stwierdzeniem zawartym w cytowanym przepisie art. 21
ust. 25 pkt 1 lit. d) w zwigzku z art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b
fizycznych, ktéry stanowi, ze zwolnienie przystuguje w przypadku przeznaczenia
przychodu na budowe wtasnego budynku mieszkalnego, przy czym przez wtasny budynek,
rozumie sie budynek, stanowigcy wtasnosc¢ lub wspotwtasnosé podatnika lub do ktérego
podatnikowi przystuguje prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowe;.
Nalezy podkresli¢, ze ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nie zawiera
definicji nieruchomosci, stad nalezy odnies¢ sie do przepiséw prawa cywilnego, w
szczegolnosci do art. 46 i 48 ustawy Kodeks cywilny.

Zgodnie z trescig art. 46 8 1 ww. Kodeksu, nieruchomosciami sg czesci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z
gruntem zwigzane lub czesci takich budynkdw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. W mysl| art. 48 Kodeksu cywilnego - z
zastrzezeniem wyjatkdéw przewidzianych w ustawie, do czesci sktadowych gruntu nalezg w
szczegolnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa i
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inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania. CzeS¢ sktadowa rzeczy nie moze by¢
odrebnym przedmiotem witasnosci i innych praw rzeczowych (art. 47 8 1 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 cedit, w mysl| ktérej witasnos$¢ nieruchomosci gruntowej rozcigga
sie na budynki, ktore staty sie czescig sktadowg nieruchomosci. Budynek trwale zwigzany z
gruntem, jako czes¢ sktadowa gruntu, nie moze by¢ przedmiotem odrebnej wtasnosci.
Budynek mieszkalny zostat zdefiniowany w art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r., poz. 1333, z p6zn. zm.) jako obiekt budowlany, ktory
jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegrod
budowlanych oraz posiadajgcy fundamenty i dach.

Z powyzszych regulacji wynika zatem, ze w przypadku budynku mieszkalnego
posadowionego na gruncie, do ktérego przystuguje tytut wtasnosci lub wspoétwiasnosci lub
prawo wieczystego uzytkowania, to do tego budynku - jako obiektu trwale zwigzanego z
gruntem - rowniez bedzie przystugiwat podatnikowi tytut wiasnosci lub wspotwtasnosci.
Niepodzielno$¢ wspolnego prawa wiasnosci oznacza, ze zaden z wspotwiascicieli nie ma
fizycznie wydzielonej czesci rzeczy na swojg wytgczng wtasnosc. Zarowno rzecz jako catosc,
jak i kazda czesc rzeczy nalezy do wszystkich wspotwiascicieli. Wiasciciele zatem mogg
uktadac sie miedzy sobg co do sposobu korzystania i uzywania wspdlnego prawa w
granicach okreslonych niepodzielnosciag tego prawa. Mogg ksztattowac swobodnie sposob
wykonywania uprawnien zen wynikajgcych nie naruszajgc przy tym istoty wspotwtasnosci.
Z przedstawionego przez Wnioskodawczynie opisu wynika, ze przychod uzyskany ze
sprzedazy odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego zamierza wydatkowac¢ na budowe
budynku mieszkalnego na dziatce, ktorej jest wspotwiascicielkg w 1/2 czesci. W budynku
tym bedzie realizowata wtasne cele mieszkaniowe.

W mysl wyzej zacytowanego art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) w zw. z art. 21 ust. 26 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, za wydatki poniesione na wiasne cele
mieszkaniowe uwaza sie wydatki poniesione na budowe wtasnego budynku mieszkalnego.
Zatem sfinansowana przychodem uzyskanym ze sprzedazy lokalu mieszkalnego budowa
budynku mieszkalnego, w ktérym Wnioskodawczyni zamieszka wraz z rodzing i bedzie
realizowata w nim wtasne cele mieszkaniowe na dziatce, ktorej jest wspotwtascicielem,
stanowi wydatek na wtasny cel mieszkaniowy.

Z uwagi na to, ze Wnioskodawczyni catos¢ srodkéw uzyskanych ze sprzedazy odrebnej
wiasnosci lokalu mieszkalnego przeznaczy na budowe oraz wykonczenie domu na dziatce,
ktérej jest wspotwtascicielkg wyjasnienia wymaga, ze zgodnie z art. 207 ustawy Kodeks
cywilny pozytki i inne przychody z rzeczy wspdlnej przypadajg wspotwtascicielom w
stosunku do wielkosci udziatéw; w takim samym stosunku wspétwitasciciele ponoszg
wydatki i ciezary zwigzane z rzeczg wspolng.

Wobec powyzszego, gdy dowody potwierdzajgce poniesienie wydatkéw na cele
mieszkaniowe, wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych zostang wystawione wytgcznie na imie i nazwisko Wnioskodawczyni, to
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moze Ona przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania uwzgledni¢ catg kwote
poniesionego wydatku, tj. bez jej ograniczania do wysokosci udziatu w ww. nieruchomosci.
Reasumujgc, majgc na uwadze przedstawione zdarzenie przyszte oraz obowigzujgce
uregulowania prawne nalezy stwierdzi¢, ze planowane przez Wnioskodawczynie odptatne
zbycie odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego, bedzie stanowic zrédto przychodu, o
ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od osob
fizycznych i bedzie podlegac¢ opodatkowaniu podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych,
jezeli zostanie dokonane przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku kalendarzowego,
w ktorym Wnioskodawczyni nabedzie to prawo wtasnosci.

Jednakze wydatkowanie przez Wnioskodawczynie przychodu uzyskanego ze sprzedazy
ww. lokalu mieszkalnego na budowe budynku mieszkalnego na dziatce, ktérej
Whnioskodawczyni jest wspotwtascicielky, bedzie uprawniato, zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt
131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) ww. ustawy do zwolnienia z opodatkowania
dochodu uzyskanego z tej sprzedazy. Powyzsze zwolnienie obejmowac bedzie taka czes¢
dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia, jaka proporcjonalnie bedzie odpowiadac
udziatowi poniesionych wydatkéw na budowe domu na dziatce, ktérej Wnioskodawczyni
jest wspotwiascicielka, w osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia. W sytuacji, gdy
Whnioskodawczyni wydatkuje caty przychdd uzyskany ze sprzedazy lokalu mieszkalnego nie
pozniej niz w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpi odptatne
zbycie, na budowe budynku mieszkalnego, ktory bedzie stuzyt zaspokojeniu wtasnych
potrzeb mieszkaniowych Wnioskodawczyni, wéwczas caty dochdd bedzie podlegat
zwolnieniu z obowigzku zaptaty podatku dochodowego od oséb fizycznych.

Wobec powyzszego, stanowisko Wnioskodawczyni nalezato uznac za prawidtowe.
Koricowo 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. Zgodnie z art. 14b ustawy z dnia 29 sierpnia 1997
r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r., poz. 1540, z p6zn. zm.), sktadajgcy wniosek o
wydanie interpretacji indywidualnej obowigzany jest do wyczerpujgcego przedstawienia
zaistniatego stanu faktycznego albo zdarzenia przysztego. Postepowanie w sprawie
wydania interpretacji indywidualnej ma na celu wyjasnienie watpliwosci co do sposobu
zastosowania przepisow prawa podatkowego materialnego do okreslonego stanu
faktycznego (zdarzenia przysztego).

Rolg postepowania w sprawie wydania indywidualnej interpretacji przepiséw prawa
podatkowego nie jest bowiem ustalanie, czy przedstawiony we wniosku stan faktyczny jest
zgodny ze stanem rzeczywistym. Ustalenie stanu rzeczywistego stanowi domene
ewentualnego postepowania podatkowego, kontroli podatkowej lub postepowania
kontrolnego organu kontroli celno-skarbowej. To na podatniku cigzy obowigzek
udowodnienia w toku ww. postepowan okolicznosci faktycznych, z ktérych wywodzi on dla
siebie korzystne skutki prawne. Jezeli zatem zdarzenie przyszte przedstawione we wniosku
o wydanie interpretacji indywidualnej bedzie réznito sie od stanu faktycznego, ktéry

16



wystapi w rzeczywistosci, wéwczas wydana interpretacja indywidualna nie bedzie chronita
Whnioskodawczyni.
Interpretacja dotyczy zdarzenia przysztego przedstawionego przez Wnioskodawczynie i
stanu prawnego obowigzujgcego w dacie wydania interpretacji indywidualnej.
Zgodnie z art. 14na § 1 ustawy Ordynacja podatkowa przepisow art. 14k-14n nie stosuje
sie, jezeli stan faktyczny lub zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretac;ji
indywidualnej stanowi element czynnosci bedgcych przedmiotem decyzji wydane;:

1)z zastosowaniem art. 119a;

2)w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktorym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy z

dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardéw i ustug;

3)z zastosowaniem srodkéw 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 ogoélnej lub objasnien podatkowych (art. 14na 8 2 ustawy
Ordynacja podatkowa).
Powyzsze unormowania nalezy odczytywac tgcznie z przepisami art. 33 ustawy z dnia 23
pazdziernika 2018 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych,
ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych, ustawy - Ordynacja podatkowa oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2018 r., poz. 2193, z pozn. zm.), wprowadzajgcymi
regulacje intertemporalne.
Stronie przystuguje prawo do wniesienia skargi na niniejszg interpretacje przepisow
prawa podatkowego z powodu jej niezgodnosci z prawem. Skarge wnosi sie do
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego, za posrednictwem organu, ktérego dziatanie,
bezczynnosc lub przewlekte prowadzenie postepowania jest przedmiotem skargi (art. 54 8
1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi - Dz. U. z 2019 r., poz. 2325, z pézn. zm.). Skarge wnosi sie w dwoch
egzemplarzach (art. 47 8 1 ww. ustawy) 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 terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia skarzgcemu
rozstrzygniecia w sprawie albo aktu, o ktorym mowa w art. 3 8 2 pkt 4a (art. 53 8 1 ww.
ustawy). W przypadku pism i zatgcznikdw wnoszonych w formie dokumentu
elektronicznego odpisow nie dotgcza sie (art. 47 8 3 ww. ustawy).
Jednoczesnie, zgodnie z art. 57a ww. ustawy, skarga na pisemng interpretacje przepisow
prawa podatkowego wydang w indywidualnej sprawie, opinie zabezpieczajgcg i odmowe
wydania opinii zabezpieczajgcej moze byc¢ oparta wytgcznie na zarzucie naruszenia
przepiséw postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej oceny co do
zastosowania przepisu prawa materialnego. Sgd administracyjny jest zwigzany zarzutami
skargi oraz powotang podstawg prawna.
W przypadku wnoszenia skargi w okresie obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego
i stanu epidemii jako najwtasciwszy proponuje sie kontakt z wykorzystaniem systemu
teleinformatycznego ePUAP.



