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Szanowna Pani,

stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest prawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

9 lutego 2022 r. wptynat Pani wniosek z 26 stycznia 2022 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej, ktéry dotyczy mozliwosci skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego.
Uzupetnita go Pani - w odpowiedzi na wezwanie - pismem z 12 maja 2022 r. (wptyw 12
maja 2022 r.). Tresci wniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego

16 grudnia 2021 r. zbyta Pani zabudowang nieruchomos¢, ktérg to nieruchomosc
nabyta Pani jako udziat aktem notarialnym w ramach umowy darowizny w 2015 r. od
swojej matki, a w pozostatej czesci w 2017 r. na mocy postanowienia Sadu Rejonowego
(...) Widziat Cywilny w ramach dziatu spadku i zniesienia wspotwtasnosci.

Zawarta Pani 8 listopada 2021 r. z kupujgcym umowe zadatku na poczet zakupu
nieruchomosci w kwocie 40 000 zt. Umowa zostata sporzadzona w formie pisemnej
pomiedzy stronami. Umowa ta nie miata formy aktu notarialnego. Zadatek zostat przez
Panig otrzymany.

Kolejng czynnoscig zwigzang ze zbyciem w 2021 r. przez Panig nieruchomosci, byta
umowa przedwstepna zawarta w formie aktu notarialnego 17 listopada 2021 r., w

ktérej to umowie kupujacy zobowigzat sie do zaptaty ustalonej kwoty sprzedazy w

nastepujgcy sposob:

-cze$S¢ umowionej ceny sprzedazy w kwocie 40 000 zt stanowigca zadatek - zostata juz
zaptacona - co Pani potwierdzita,

-kolejna cze$¢ umowionej ceny sprzedazy w kwocie 400 000 zt zostanie zaptacona
przelewem na Pani rachunek bankowy w terminie do dnia 19 listopada 2021 r.,

- pozostata czes¢ umdwionej ceny sprzedazy w kwocie 330 000 zt zostanie zaptacona w
dniu podpisania przyrzeczonej umowy sprzedazy na co wyrazita Pani zgode.

Kwote 400 000 zt, ktéra to kwota stanowita cze$¢ umdwionej ceny sprzedazy otrzymata
Pani od kupujgcego przelewem na swoj rachunek bankowy 18 listopada 2021 r.

22 listopada 2021 r. zawarta Pani umowe deweloperska, w ktorej to umowie deweloper
zobowigzat sie do:

-wybudowania budynku wskazanego w umowie deweloperskiej,

-wydania Pani lokalu mieszkalnego wraz z komdrka lokatorskg w terminie do 31
grudnia 2021 r.

-zawarcia z Panig umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i
sprzedazy tego lokalu wraz z prawami zwigzanymi - w terminie do 31 grudnia 2021
r.

Z kolei na mocy tej umowy zobowigzata sie Pani do:

-zaptaty ceny wskazanej w umowie na rzecz dewelopera zgodnie z harmonogramem
ptatnosci stanowigcym zatgcznik do umowy deweloperskiej,

-odbioru lokalu mieszkalnego wraz z komorkg lokatorskg w terminie do 31 grudnia
2021 r.

-zawarcia z deweloperem umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i sprzedazy
w terminie do 31 grudnia 2021 r.



23 listopada 2021 r. dokonata Pani przelewem zaptaty catej ceny, tj. 357 414 zi,
wynikajgcej z harmonogramu ptatnosci zawartego w umowie deweloperskiej na rzecz
dewelopera. Srodki finansowe na zaptate pochodzity w catosci z kwoty otrzymanej na
poczet sprzedazy nieruchomosci.

Definitywny zakup mieszkania od dewelopera zostanie sfinalizowany poprzez
podpisanie aktu notarialnego w ciggu trzech lat liczonych od konca roku podatkowego,
w ktérym nastgpi odptatne zbycie przez Panig nieruchomosci, tak aby spetnic
obowigzek wynikajgcy z art. 21 ust. 25a ustawy z 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych.

Ponadto w pisSmie stanowigcym uzupetnienie wniosku doprecyzowata Pani opis sprawy
wskazujac, ze lokal mieszkalny, o ktérym mowa we wniosku, potozony jest w Polsce, tj.
potozony jest w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej. Ww. lokal nabedzie Pani w
celu realizacji wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Bedzie Pani zamieszkiwata w tym
lokalu mieszkalnym.

Pytanie

Czy pienigdze z przedptaty (zaliczka i zadatek), otrzymane i wydatkowane przed
dokonaniem ostatecznego zbycia nieruchomosci przez Panig na zakup mieszkania od
dewelopera, w cato$ci mogg stanowic¢ wydatki na wiasne cele mieszkaniowe i tym
samym zbycie udziatu w nieruchomosci w czesci nabytejw 2017 r. w ramach dziatu
spadku i zniesienia wspotwiasnosci bedzie korzystac ze zwolnienia z podatku
dochodowego od 0s6b fizycznych?

Pani stanowisko w sprawie

Pani zdaniem, pienigdze otrzymane od kupujgcego w ramach zadatku (40 000 z}) i
zaliczki (400 000 zt) wydatkowane na zakup mieszkania od dewelopera przed
ostatecznym zbyciem nieruchomosci mogg stanowic¢ w catosci srodki wydatkowane na
cele mieszkaniowe i tym samym zbycie udziatu w nieruchomosci w czesci nabytej w
2017 r. w ramach dziatu spadku i zniesienia wspotwtasnosci bedzie korzystac ze
zwolnienia z podatku dochodowego od 0sdéb fizycznych, od oséb przedptaty nie
powinny podlega¢ podatkowi dochodowemu.

Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego
rodzaju dochody, z wyjatkiem dochoddéw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz
dochoddw, od ktérych na podstawie przepiséw Ordynacji podatkowej zaniechano
poboru podatku.

Stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy, zrédtami przychoddw sg: odptatne zbycie,
z zastrzezeniem ust. 2:

a)nieruchomosci lub ich czesSci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz
prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni 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, liczac od konca roku kalendarzowego,
w ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie; w przypadku zamiany okresy te odnoszg
sie do kazdej z oséb dokonujgcej zamiany.

Podkresli¢ nalezy, ze w mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy, obowigzek podatkowy w
postaci zaptaty podatku dochodowego powstaje, gdy zbycie nieruchomosci, jej czesci
lub udziatu w nieruchomosci nastgpi przed uptywem 5 lat liczgc od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.



Tym samym w przypadku zbycia nieruchomosci przez Panig, opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych bedzie podlegat na mocy art. 10 ust. 1 pkt
8 ww. ustawy, jedynie przychdd przypadajacy na udziat w tej nieruchomosci, jaki Pni
nabyta w 2017 r. w ramach dziatu spadku i zniesienia wspdtwtasnosci.

Przychdd przypadajacy na udziat nabyty w ramach darowizny przez Panig od matki w
2015 r. nie bedzie podlegat pod regulacje ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych, gdyz od nabycia tego udziatu mineto 5 lat liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie tego udziatu. Reasumujac, kwota
uzyskana z tego zbycia udziatu w nieruchomosci w ogéle nie podlega opodatkowaniu.

W odniesieniu natomiast do udziatu w nieruchomosci nabytego w ramach dziatu
spadku i zniesienia wspotwitasnosci uzyskata Pani przychdd podlegajgcy opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od oséb fizycznych.

W mysl jednak art. 21 ust. 1 pkt 131, 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 wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychod
uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majatkowego zostat wydatkowany
na wiasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele
uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majgtkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania wymienione zostaty w art. 21 ust. 25 pkt 1i 2 ww. ustawy. | tak za
wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w powotanym wyzej ust. 1 pkt 131, uwaza
sie:

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

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

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

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

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

- potozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskie;.

W mysl art. 21 ust. 30 ww. ustawy, przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej
czesci wydatkow, 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 wydatkow, o ktérych 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.

W Swietle powotywanych przepiséw, o prawie do skorzystania ze zwolnienia
wymienionego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy, decyduje wydatkowanie, nie pézniej niz
w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychodu uzyskanego z tego zbycia na wtasne cele mieszkaniowe.

Przy czym definitywny zakup zostanie sfinalizowany, tj. nastapi podpisanie aktu
notarialnego w ciggu trzech lat liczonych od konca roku podatkowego, w ktérym
nastgpi odptatne zbycie nieruchomosci przez Pania.

W tym miejscu nalezy wskaza¢, ze sprzedaz w rozumieniu cywilnoprawnym ma
charakter umowy wzajemnej, do ktorej odnosi sie wyrazona w art. 488 ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny zwanej dalej: ,Kodeksem cywilnym”, zasada
jednoczesnego wykonania Swiadczen, tj. przeniesienia wtasnosci nieruchomosci i
zaptacenia sprzedawcy ceny. Przepis ten przewiduje rowniez wyjatki, z ktérych
najwazniejsze znaczenie ma umowa pomiedzy stronami, poniewaz w granicach zasady
swobody uméw ustanowionej w Kodeksie cywilnym strony mogg ustali¢, ze przed
zawarciem definitywnej umowy sprzedazy, kupujgcy moze zaptacic¢ czes¢ lub catos¢
ceny w formie zadatku lub innej wptaty z tytutu umowy przedwstepnej sprzedazy.
Pojecie i skutki wreczenia zadatku zostaty wprost uregulowane w art. 394 Kodeksu
cywilnego.

Natomiast zaliczka w przepisach Kodeksu cywilnego nie zostata wprost uregulowana
tak jak zadatek. Z zaliczkg mamy do czynienia, gdy w celu wykonanej w przysztosci
ustugi lub dostarczonego towaru, zostanie wptacona okreslona kwota, ktéra zaliczana
jest na poczet przysztych Swiadczen wynikajgcych z umowy zawartej miedzy stronami.
Zaliczka nie stanowi jednak formy zabezpieczenia wykonania umowy. Tym samym,
jezeli strony transakgji przyjety, ze kupujacy wreczyt zaliczke, to w sytuacji gdy umowa
nie dojdzie do skutku, druga strona umowy nie moze jej zatrzymac. Powyzsze wynika z
faktu, ze zaliczka ma charakter zwrotny. Oznacza to, ze podlega zwrotowi, jesli
transakcja nie zostanie zrealizowana. Nie ma tutaj znaczenia, z czyjej winy nastgpito
odstgpienie od umowy. Wptacajacy zaliczke ma prawo jg odzyskac. W sytuacji gdy
transakcja zostaje zakonczona sukcesem, nabywca musi doptacic¢ jedynie réznice
miedzy kwotg zaliczki a catkowitg wartoscig przedmiotu umowy. Innymi stowy, zaliczka
stanowi czesciowg zaptate za zamowiony towar lub ustuge.

Wobec powyzszego, sfinansowanie nabycia lokalu mieszkalnego z kwoty uzyskanej
tytutem zaliczki czy zadatku na poczet umowy sprzedazy nieruchomosci moze by¢
podstawg do skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy
o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych, gdy przyrzeczona (ostateczna) umowa
sprzedazy zbywanej nieruchomosci, zostanie zawarta juz po poniesieniu wydatkéw na
nabycie nowego lokalu, ale w terminie, o ktdrym mowa we wskazanym powyzej
przepisie.

Tym samym, kolejnos¢ nabycia i zbycia nieruchomosci nie jest konieczng przestankg
warunkujgca prawo do skorzystania z przedmiotowego zwolnienia. Ustawodawca
wymaga jedynie, zeby przychdd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci zostat
spozytkowany w przewidzianym terminie na okreslone cele. Przepisy te nie
przesadzajg, ze przychdd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci musi by¢ wydatkowany
w catosci po definitywnym przeniesieniu prawa wtasnosci na nabywce.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, ze kwota otrzymana na poczet ceny
sprzedazy przez Panig nieruchomosci wydatkowana na cele mieszkaniowe okreslone w
art. 21 ust. 25 lit. a ustawy, tj. nabycie mieszkania od dewelopera, korzysta ze
zwolnienia, o ktdrym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy.



Decydujgcym warunkiem dla realizacji prawa do tzw. ulgi mieszkaniowej jest
wydatkowanie przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci na wtasne cele
mieszkaniowe w ustawowym terminie.

Tym samym kwota wydatkowana na zakup mieszkania od dewelopera w catosci moze
stanowi¢ wydatki na wtasne cele mieszkaniowe i tym samym zbycie udziatu w
nieruchomosci w czesci nabytej w 2017 r. w ramach dziatu spadku i zniesienia
wspotwtasnosci bedzie korzystac ze zwolnienia z podatku dochodowego od os6b
fizycznych.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawita Pani we wniosku jest prawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1128 ze zm.):
Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z
wyjatkiem dochoddw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodéw, od
ktorych na podstawie przepiséw Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ww. ustawy:

Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntéw

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i
zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych okreslonych w lit. a-c - przed uptywem pieciu lat, liczgc od korica roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, w przypadku
zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z os6b dokonujgcej zamiany.

Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze odptatne zbycie nieruchomosci, jej
czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c
ww. ustawy, przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastapito nabycie lub wybudowanie rodzi obowigzek podatkowy w postaci zaptaty
podatku dochodowego.

W przypadku sprzedazy nieruchomosci decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania
podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych ma zatem moment jej nabycia.

Z informacji przedstawionych we wniosku wynika, ze w 2021 r. sprzedata Pani
zabudowang nieruchomos¢, ktérg nabyta Pani czesSciowo w 2015 r. w drodze darowizny
od swojej matki, natomiast w pozostatej czesci w 2017 r. w ramach dziatu spadku i
zniesienia wspotwiasnosci.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy uznag, ze sprzedaz nieruchomosci w czesci nabytej
w 2015 r. w drodze darowizny nie stanowi zrédta przychodu, o ktéorym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, podlegajgcego



opodatkowaniu, ze wzgledu na uptyw piecioletniego terminu, liczconego od korica roku
kalendarzowego, w ktdrym nastapito to nabycie. W tej czeSci przychdd uzyskany ze
sprzedazy nie podlega zatem opodatkowaniu.

Natomiast, uzyskany w 2021 r. przychdd ze sprzedazy nieruchomosci, w czesci nabytej
w 2017 r. w ramach dziatu spadku i zniesienia wspotwiasnosci, podlega opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych, poniewaz sprzedaz ta nastgpita przed
uptywem pieciu lat liczonych od korica roku, w ktérym nastagpito to nabycie.

Dochdd uzyskany ze zbycia nieruchomosci, co do zasady, podlega opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych, na zasadach okreslonych w art. 30e
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b 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
odpiséw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1, dokonanych od
zbywanych nieruchomosci lub praw.

Stosownie natomiast do tresci art. 30e ust. 4 ww. ustawy:

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazac:

1)dochody uzyskane w roku podatkowym z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
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 ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.

Dochdd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust.
1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych - na podstawie art.

21 ust. 1 pkt 131 tej ustawy - moze jednak zostac objety zwolnieniem z opodatkowania
przy spetnieniu warunkdéw okreslonych w tym przepisie.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb

fizycznych:
Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych, jezeli poczgwszy 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 majatkowych.
Powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego
zbycia nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi

poniesionych wydatkdédw na wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z
odptatnego zbycia.

Dochdéd zwolniony nalezy zatem obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:
dochéd zwolniony =D x (W / P)

gdzie:

D - dochdd ze sprzedazy,

W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych,

P - przychdd ze sprzedazy.

W sytuacji, gdy przychdd z odptatnego zbycia zostanie w catosci przeznaczony na cele
mieszkaniowe, to wéwczas uzyskany z tego tytutu dochdd bedzie w catosci korzystat ze
zwolnienia od podatku dochodowego.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania wymienione
zostaty m.in. w art. 21 ust. 25 pkt 1 ww. ustawy. | tak:

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

poniesione na:

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

b) nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowe;j
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 réwniez z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego
gruntu lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu
w takim prawie, jezeli w okresie, o 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, wiasnego 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.

Przy czym, stosownie do tresci art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od oséb
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 ktéorym 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.

W Swietle powotywanych przepisow, o prawie do skorzystania ze zwolnienia,
wymienionego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b
fizycznych, decyduje wydatkowanie, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychodu uzyskanego z tego zbycia
na wiasne cele mieszkaniowe.

Z wniosku wynika, ze przedptate (zadatek i zaliczke) otrzymang na poczet ceny
sprzedazy nieruchomosci otrzymata Pani i wydatkowata na nabycie lokalu
mieszkalnego, w ktérym bedzie Pani realizowac wtasne cele mieszkaniowe, przed
podpisaniem aktu notarialnego przenoszgcego wtasnos¢ zbywanej nieruchomosci. W
zwigzku z tym Pani watpliwosci budzi kwestia, czy wydatki te mogg zosta¢ uznane za
wydatki na wtasne cele mieszkaniowe.

W tym miejscu nalezy wskazac, ze sprzedaz w rozumieniu cywilnoprawnym ma
charakter umowy wzajemnej, do ktorej odnosi sie wyrazona w art. 488 ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm.), zasada
jednoczesnego wykonania Swiadczen, tj. przeniesienia wtasnosci nieruchomosci i
zaptacenia sprzedawcy ceny. Przepis ten przewiduje rowniez wyjatki, z ktérych
najwazniejsze znaczenie ma umowa pomiedzy stronami, poniewaz w granicach zasady

swobody umdw ustanowionej w art. 353" Kodeksu cywilnego strony moga ustali¢, ze
przed zawarciem definitywnej umowy sprzedazy, kupujgcy moze zaptacic czes¢ lub
catos¢ ceny w formie zadatku lub innej wptaty z tytutu umowy przedwstepnej sprzedazy.

Pojecie i skutki wreczenia zadatku zostaty wprost uregulowane w art. 394 Kodeksu
cywilnego.

Natomiast zaliczka w przepisach Kodeksu cywilnego nie zostata wprost uregulowana
tak jak zadatek. Z zaliczkg mamy do czynienia, gdy w celu wykonanej w przysztosci
ustugi lub dostarczonego towaru, zostanie wptacona okreslona kwota, ktéra zaliczana
jest na poczet przysztych Swiadczen wynikajgcych z umowy zawartej miedzy stronami.
Zaliczka nie stanowi jednak formy zabezpieczenia wykonania umowy. Tym samym,
jezeli strony transakgji przyjety, ze kupujgcy wreczyt zaliczke, to w sytuacji gdy umowa
nie dojdzie do skutku, druga strona umowy nie moze jej zatrzymac. Powyzsze wynika z
faktu, ze zaliczka ma charakter zwrotny. Oznacza to, ze podlega zwrotowi, jesli
transakcja nie zostanie zrealizowana. Nie ma tutaj znaczenia, z czyjej winy nastgpito
odstgpienie od umowy. Wptacajacy zaliczke ma prawo jg odzyskac. W sytuacji gdy
transakcja zostaje zakonczona sukcesem, nabywca musi doptacic¢ jedynie roznice
miedzy kwotg zaliczki a catkowitg wartoscig przedmiotu umowy. Innymi stowy, zaliczka
stanowi czeSciowg zaptate za zamowiony towar lub ustuge.

Kwestia mozliwosci uznania za przychéd z odptatnego zbycia nieruchomosci
przychodow, jakie uzyskat podatnik przed formalnym przeniesieniem wtasnosci
nieruchomosci i wydatkowat na wtasne cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25
pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych, byta przedmiotem
orzecznictwa sagdow administracyjnych, ktére nie byto jednolite w tym zakresie.



Wobec zaistniatej rozbieznosci w orzecznictwie sgdéw administracyjnych, Naczelny Sad
Administracyjny podjat 17 lutego 2020 r. uchwate w sktadzie 7 sedziéw, sygn. akt Il FPS 4
/14, w mysl| ktorej:

~kwota zadatku (zaliczki) otrzymana przy zawarciu przedwstepnej umowy
odptatnego zbycia nieruchomosci wydatkowana na cele mieszkaniowe okreslone w
art. 21 ust. 25 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych (...), korzysta ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 tej
ustawy, jezeli nastepnie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej przenoszgcej
wiasnos¢ nieruchomosci, a kwota zadatku (zaliczki) zostata zaliczona na poczet ceny
jej odptatnego zbycia.”

Wobec powyzszego, sfinansowanie nabycia lokalu mieszkalnego z kwoty uzyskanej
tytutem zadatku oraz zaliczki na poczet umowy sprzedazy nieruchomosci moze byc
podstawg do skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy
o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych, gdy przyrzeczona (ostateczna) umowa
sprzedazy zbywanej nieruchomosci, zostanie zawarta juz po poniesieniu wydatkéw na
nabycie nowego lokalu, ale w terminie, o ktérym mowa we wskazanym powyzej
przepisie.

Tym samym, kolejnos¢ nabycia i zbycia nieruchomosci nie jest konieczng przestankg
warunkujgca prawo do skorzystania z przedmiotowego zwolnienia. Ustawodawca
wymaga jedynie, zeby przychdd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci zostat
spozytkowany w przewidzianym terminie na okreslone cele. Przepisy te nie
przesadzajg, ze przychdd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci musi by¢ wydatkowany
w catosci po definitywnym przeniesieniu prawa wtasnosci na nabywce.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, ze Srodki z przedptaty (zadatek i zaliczka)
otrzymane na poczet ceny sprzedazy udziatu w nieruchomosci nabytego w 2017 r. w
ramach dziatu spadku i zniesienia wspétwiasnosci, wydatkowane na cele mieszkaniowe
okreslone w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych, tj. na nabycie lokalu mieszkalnego od dewelopera, ktérego wiasnos¢
nabedzie Pani w terminie trzech lat, liczac od korica roku podatkowego, w ktérym
nastapito zbycie, korzystajg ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww.
ustawy.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktory Pani przedstawita i stanu prawnego,
ktéry obowigzywat w dacie zaistnienia zdarzenia.

Pouczenie o funkgcji ochronnej interpretac;ji

-Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540 ze zm.).
Interpretacja bedzie mogta petnic¢ funkcje ochronng, jesli: Pani sytuacja bedzie
zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i zastosuje
sie Pani do interpretacji.

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

Przepisow art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje sie, jesli stan faktyczny lub

zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem

czynnosci, ktére sg przedmiotem decyzji wydanej:

1)z zastosowaniem art. 119a;

2)w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktérym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug;
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3) z zastosowaniem srodkdéw ograniczajgcych umowne korzysci.
Zgodnie z art. 14na § 2 Ordynacji podatkowe;j:

Przepiséw art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzysci podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej
praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub objasnier podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pani prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewdédzkiego Sadu
Administracyjnego. Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi - Dz.
U.z 2022 r. poz. 329; dalej jako ,,PPSA”).

Skarge do Sadu wnosi sie za posrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 8 1 PPSA). Skarge
nalezy wnies¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej
(art. 53 8 1 PPSA):

-w formie papierowej, w dwoch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Teodora Sixta 17, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 § 1
PPSA), albo

-w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na
adres Elektronicznej Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na
platformie ePUAP: /KIS/SkrytkaESP (art. 47 § 3 i art. 54 8 1a PPSA).

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie
naruszenia przepisdw postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej

oceny co do zastosowania przepisu prawa materialnego. Sad jest zwigzany zarzutami
skargi oraz powotang podstawg prawng (art. 57a PPSA).

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 8 2a oraz art. 14b 8 1 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540 ze zm.).
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