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Szanowny Panie,

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

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

23 marca 2022 r. ztozyt Pan wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, ktory dotyczy
podatku dochodowego od 0sdb fizycznych w zakresie skutkow podatkowych odptatnego
zbycia nieruchomosci. Uzupetnit go Pan - w odpowiedzi na wezwanie - pismem ztozonym
15 czerwca 2022 r. TreS¢ wniosku jest nastepujaca:



Opis stanu faktycznego

W dniu 9 marca 2022 r. zawart Pan przed notariuszem w ... przedwstepng przyrzeczong
umowe sprzedazy nieruchomosci rolnej (...), potozonej w obrebie ..., w gminie ..., 0
powierzchni 1,4756 ha, tj. dziatka nr ..., ktdra wydzielona zostanie z dziatki nr .... W wyniku
tej transakgji otrzymat Pan kwote przychodu w wysokosci 188 000 zt, przelewem na
rachunek bankowy.

Wspomniany przychdd jest réwniez Pana dochodem, bowiem nieruchomos¢ otrzymat Pan
na podstawie umowy darowizny z dnia 19 czerwca 2019 r. od swoich rodzicow. Wczesniej
nie dokonywat Pan zadnych innych sprzedazy nieruchomosci, a srodki otrzymane w
kwocie 188 000 zt, zamierza Pan przeznaczy¢ na wykonczenie domu jednorodzinnego,
ktérego budowe rozpoczat Pan w 2021 r.

Jest Pan osobg fizyczng natomiast nabywca nieruchomosci jest osobg prawng, ktoéra
zobowigzata sie zawrze¢ koncowg umowe sprzedazy do dnia 31 grudnia 2023 r. z uwagi
na brak miejscowego planu przestrzennego w gminie ....

W uzupetnieniu wniosku wskazat Pan, ze dziatka nr ..., o powierzchni 1,7759 ha stanowita
gospodarstwo rolne w rozumieniu art. 2 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. W sktad ww.
nieruchomosci wchodzity: nieuzytki 0,0951 ha oraz 1,6808 ha grunty rolne w klasie VI. W
jej sktad nie wchodzity grunty leSne oraz grunty zurbanizowane.

Od momentu nabycia uprawiat Pan na ww. dziatce zboza ozime i jare, przede wszystkim
zyto lub owies. Stuzyta ona do potrzeb osobistych, do zbioru plonéw: zboza oraz stomy.
Dziatka nr ... nie byta wynajmowana ani wydzierzawiana.

Z inicjatywy ... Sp. z 0.0., ktéra profesjonalnie zajmuje sie obrotem nieruchomos$ciami
zostanie wydzielona dziatka nr ..., ktéra nastepnie bedzie podzielona na mniejsze dziatki
do zabudowy i dalszej sprzedazy.

Wystepowat Pan o warunki zabudowy do Urzedu Gminy ... i otrzymat Pan pozwolenie na
budowe domu jednorodzinnego i budynku gospodarczego. Jest Pan obecnie w trakcie
budowy domu i Srodki pieniezne ze sprzedazy dziatki pozwolg dokonczy¢ Panu budowe
domu. Decyzje o warunkach zabudowy uzyskat Pan 31 grudnia 2019 r., a pozwolenie na
budowe 28 maja 2020 r.

Dziatka nr ... bedzie posiadata dostep do drogi publicznej.

Zadnych dodatkowych naktaddéw Pan nie poniesie.

Sprzedaz dziatki nr ... nie nastgpi w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej. Nabywca
dziatki jest Sp. z 0.0., ktora kupuje dziatki od rolnikdw, przeksztatca je i sprzedaje z duzym
zyskiem i ptaci podatek dochodowy od 0séb prawnych.

Informacje uzyskat Pan od kolegi ksiegowego, ktory poinformowat Pana, zeby zadzwonit
Pan do nabywcy (... Sp. z 0.0.), czy nie jest zainteresowany zakupem Pana dziatki.
Wszystkie obowigzki cigzg na kupujgcym. Notariusz poinformowat Pana, ze wszystkie
ryzyka i obowigzki cigzg na kupujgcym. Udzielit Pan stronie kupujgcej wszelkich
petnomocnictw i strona kupujgca bedzie wystepowata o pozwolenia na podziat dziatki nr ...
i uzyskanie warunkdéw zabudowy.

Posiada Pan jeszcze jedng dziatke o nr ..., ale na dzien ztozenia wniosku nie planuje Pan jej
sprzedazy, chyba ze te 188 000 zt, ktére otrzymat Pan od nabywcy nie wystarczg na
ukonczenie budowy domu jednorodzinnego.

Caty przychdd (188 000 zt) zostanie przeznaczony na dokonczenie budowy domu
jednorodzinnego. Zaczat Pan juz te Srodki wydatkowac i dlatego ztozyt Pan wniosek o
wydanie interpretacji czy moze Pan, czy jednak musi czeka¢ do zawarcia koncowego aktu
notarialnego, tj. do konca 2023 r. Bedzie realizowat Pan w ww. budynku wtasne cele
mieszkaniowe. Wyprowadzi sie Pan od rodzicéw i wraz z matzonkg bedzie mieszkat w
wybudowanym domu. Nie bedzie go Pan wynajmowat.

Ze Srodkdéw pienieznych pochodzgcych z odptatnego zbycia nieruchomosci (dziatki nr ...)
zostanie wykonczony srodek domu, tj. centralne ogrzewanie, pompa ciepta, podtogi, tynki,
gipsy, zabudowy meblowe. Na wszystkie wydatki bedzie posiadat Pan faktury VAT albo
rachunki wystawione na Pana, na osobe fizyczna.

Pytanie



Czy w zaistniatym stanie faktycznym, przychéd uzyskany w dniu 9 marca 2022 r. z
zawarcia przedwstepnej przyrzeczonej umowy sprzedazy, ktéry przeznaczy Pan na wiasne
cele mieszkaniowe, moze korzystac ze zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych i okres 3 lat na wydatkowanie sSrodkow liczony jest od
dnia 9 marca 2022 r.?

Pana stanowisko w sprawie
Pana zdaniem, przychdd, ktéry Pan uzyskat moze korzysta¢ ze zwolnienia z art. 21 ust. 1

pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych.

Podstawowg okolicznos$cig decydujgcg o mozliwosci skorzystania ze zwolnienia zgodnie z
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych, jest
przeznaczenie Srodkéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci na wiasne cele
mieszkaniowe nie pdzniej niz w okresie 3 lat, liczac od konca roku podatkowego, w ktorym
dokonano zbycia nieruchomosci. Podkresla Pan, ze przeznaczy otrzymane srodki na
dokonczenie budowy domu mieszkalnego, czyli na wtasne cele mieszkaniowe i bedzie miat
faktury na pokrycie wydatkow.

Nie wie Pan tylko czy moze je juz wydatkowac teraz, czy musi czeka¢ na zawarcie
korncowego aktu notarialnego, tj. do korica 2023 r. Pana zdaniem, nie musi Pan czekac,
bowiem juz pienigdze otrzymat i juz teraz osiggnat przychéd.

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktore przedstawit Pan 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, z pdzn. zm.):

Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z

wyjgtkiem dochoddw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodéw, od
ktorych na podstawie przepiséw Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

W mysl art. 9 ust. 1a ww. ustawy:
Jezeli podatnik uzyskuje dochody z wiecej niz jednego zrédta, przedmiotem
opodatkowania w danym roku podatkowym jest, z zastrzezeniem art. 25e, art. 29-

30cb, art. 30da-30dh, art. 30e-30g, art. 30j-30p oraz art. 44 ust. 7e i 7f, suma
dochoddw z wszystkich zrédet przychoddw.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-¢) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:
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 spétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej i
zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych okreslonych w lit. a)-c) - przed uptywem pieciu lat, liczagc od korica roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

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, liczac od
korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie skutkuje
powstaniem przychodu. Tym samym, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci lub



udziatu w nieruchomosci nastgpito po uptywie 5 lat liczac od konca roku kalendarzowego,
w ktorym miato miejsce nabycie lub wybudowanie - nie jest zrodtem przychodu w
rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, a
przychéd uzyskany z odptatnego zbycia w ogdle nie podlega opodatkowaniu.

Wobec powyzszego, odptatne zbycie nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w
nieruchomosci i praw majgtkowych stanowi zrédto przychodu podlegajace
opodatkowaniu, jezeli zbycie to ma miejsce przed uptywem 5 lat, liczagc od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie i nie nastepuje w
wykonaniu dziatalnosci gospodarcze;.

Odrebnym zrédtem przychodu, okreslonym w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych, jest pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza.
Zgodnie z art. 5a pkt 6 ww. ustawy:

llekro¢ w ustawie jest mowa o dziatalnosci gospodarczej albo pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej - oznacza to dziatalno$¢ zarobkowa:

a)wytworczg, budowlang, handlowg, ustugows,
b) polegajaca na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze zt6z,

c) polegajaca na wykorzystywaniu rzeczy oraz wartosci niematerialnych i prawnych,
- prowadzong we wtasnym imieniu bez wzgledu na jej rezultat, w sposéb
zorganizowany i ciggly, z ktérej uzyskane przychody nie sg zaliczane do innych
przychodow ze Zrodet wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2 i 4-9.

Uzyte w ww. przepisie pojecie pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej opiera sie na trzech
przestankach:

-zarobkowym celu dziatalnosci,

-wykonywaniu dziatalnosci w sposéb zorganizowany i ciggly,

- prowadzeniu dziatalnosci we wtasnym imieniu i na wtasny lub cudzy rachunek.

Dziatalnos$c jest wtedy zarobkowa, gdy jest zdolna do potencjalnego generowania zysku, a
jej przeznaczeniem jest zapewnienie okreslonego dochodu. Dziatalno$¢ musi by¢ tak
prowadzona i ukierunkowana, aby byta w stanie zyski faktycznie osiggng¢. Jednakze, brak
zysku z podjetych dziatari noszacych znamiona dziatalnosci gospodarczej nie oznacza, ze
dziatalnosc¢ taka nie byta faktycznle prowadzona Prowadzenie dziatalnosci gospodarczeJ
zawsze wigze sie z ryzykiem nieosiggniecia dochodow. Zarobkowego charakteru nie majg
dziatania, ktorych wytgcznym celem jest zaspokojenie wtasnych potrzeb osoby
podejmujgcej okreslone czynnosci.

Przeplsy ustawy o podatku dochodowym od oséb ﬂzycznych wymagaja réwniez, aby
czynnosci wykonywane byty w sposdb zorganizowany i ciggty, przy czym mozliwe jest
osigganie dochoddw z tego rodzaju dziatalnosci bez spetnienia niektérych formalnych
elementdw organizacji (np. rejestracji urzedowej), gdyz prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej jest kategorig obiektywng, niezaleznie od tego, jak dziatalnos¢ te ocenia sam
prowadzacy jg podmiot i jak jg nazywa oraz, czy dopetnia cigzacych na nim obowigzkdw z
dziatalnoscia tg zwigzanych. Za takim rozumieniem pojecia ,zorganizowany” przemawia
réowniez definicja stownikowa. Zgodnie z Nowym Stownikiem Poprawnej Polszczyzny
Wydawnictwo Naukowe PWN pod redakcjg Andrzeja Markowskiego Warszawa 2000,
organizowac to przygotowywac, zaktadac jakies przedsiewziecie, bgdz w znaczeniu drugim
nadawac czemus reguty, wprowadzac porzadek (por. wyrok Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w Opolu z dnia 7 maja 2008 r., sygn. akt | SA/Op 18/08).

Co do kryterium ciggtosci w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej, to jego
wprowadzenie przez ustawodawce miato na celu wyeliminowanie z pojecia dziatalnosci
gospodarczej przedsiewziec o charakterze incydentalnym i sporadycznym. Ciggto$¢ w
wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej oznacza wzglednie staty zamiar jej wykonywania.
Nie wyklucza on jednak mozliwosci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej tylko



sezonowo lub do czasu osiggniecia postawionego przez dany podmiot celu i to bez
wzgledu na okres, w ktérym cel ten miatby by¢ realizowany. Do zachowania ciggtosci
wystarczajgce jest, aby z catoksztattu okolicznosci sprawy wynikat zamiar powtarzania
okreslonego zespotu konkretnych dziatan w celu osiggniecia efektu w postaci zarobku.
Natomiast, przez powtarzalnos¢ rozumie sie caty szereg wielokrotnie powtarzanych
czynnosci podejmowanych w konkretnym celu. Taki zesp6t wielokrotnie powtarzanych
czynnosci (nie zas czynnosci sporadyczne, oderwane od siebie, niepowigzane ze sobg) w
dziedzinie wytwdrczej, ustugowej lub handlowej podejmowanych w celach zarobkowych i
na wiasny rachunek, mozna uznac¢ za prowadzenie dziatalnosci gospodarczej.

Ponadto nalezy wskaza¢, ze w mysl art. 5b ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych:

Za pozarolniczg dziatalno$¢ gospodarczg nie uznaje sie czynnosci, jezeli tgcznie
spetnione sg nastepujgce warunki:

1) odpowiedzialnos¢ wobec 0sdb trzecich za rezultat tych czynnosci oraz ich
wykonywanie, z wytgczeniem odpowiedzialnosci za popetnienie czyndéw
niedozwolonych, ponosi zlecajgcy wykonanie tych czynnosci;

2)sg one wykonywane pod kierownictwem oraz w miejscu i czasie wyznaczonych
przez zlecajgcego te czynnosci;

3)wykonujgcy te czynnosci nie ponosi ryzyka gospodarczego zwigzanego z
prowadzong dziatalnoscia.

W zwigzku z powyzszym, istotne jest rowniez dla aktywnosci zarobkowej podatnika -
mieszczacej sie w zakresie zdefiniowanym w art. 5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych - nieistnienie przeszkdd okreslonych w art. 5b ust. 1 ww. ustawy. Aby
dana aktywnos¢ nie zostata uznana za dziatalnos¢ gospodarczg, konieczne jest tgczne
spetnienie tych przestanek.

Wobec powyzszego, w celu wtasciwego zakwalifikowania skutkéw dziatan podjetych przez
Pana do wtasciwego Zrodta przychodu nalezy ocenic¢ zamiar, okolicznosci i cel dziatan
zwigzanych z odptatnym zbyciem nieruchomosci, o ktérym mowa we wniosku.

Jak juz wczesniej wyjasniono, na zwigzek uzyskiwanych przychoddw ze zrodtem
wymienionym w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych
moze wskazywac, rozpatrywany catosciowo, zespot powigzanych ze sobg dziatan
podatnika, powtarzalnych, uporzagdkowanych, konsekwentnie prowadzgcych do
osiggniecia zysku, w szczegdlnosci tgcznie polegajgcych na wielokrotnym nabywaniu
nieruchomosci, ich zaawansowanym przygotowaniu do sprzedazy (tzn. w sposéb
wykraczajgcy poza zwykty zarzad mieniem), wielokrotnym zbywaniu w celu zarobkowym
odpowiednio przygotowanych nieruchomosci. Brak jest natomiast podstaw, aby
podejmowane przez podatnika czynnosci mieszczace sie w zwyktym zarzgdzie wtasnym
majatkiem, tzn. majgce na celu prawidtowe, racjonalne gospodarowanie tym majatkiem,
kwalifikowac jako prowadzenie pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art.
5a pkt 6 ww. ustawy.

Okolicznosci przedstawione we wniosku wskazujg, ze nieruchomos¢ nie zostata nabyta dla
celow prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i nie byta w niej wykorzystywana. W
przedmiotowej sprawie, czynnosci podejmowane przez Pana wskazujg, ze nie majg one
charakteru profesjonalnego dziatania przypisywanego przedsiebiorcom i mieszczg sie w
zwyktych dziataniach zwigzanych z wiasciwym zarzgdem wtasnym majgtkiem.

Zatem, okolicznosci opisane we wniosku nie wskazujg, ze sprzedaz przedmiotowej
nieruchomosci, nastapi w ramach zorganizowanej i ciggtej dziatalnosci, ktora
wyczerpywataby znamiona dziatalnosci gospodarczej, okreslone w art. 5a pkt 6 ustawy o
podatku dochodowym od 0séb fizycznych, natomiast catoksztatt okolicznosci, a w



szczegoblnosci zakres, stopien zaangazowania i cel Pana dziatania wskazujg, ze sg to
dziatania nalezgce do zakresu zwyktego zarzgdu majatkiem prywatnym. W zwigzku z tym,
kwota uzyskana z tytutu umowy zawartej 9 marca 2022 r. oraz ze sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci nie bedzie stanowi¢ przychodu z pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej. Skutki podatkowe tych czynnosci nalezy wiec oceni¢ w kontekscie
przestanek z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

W przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w
nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww.
ustawy, decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb
fizycznych ma forma prawna ich nabycia oraz moment nabycia.

Ustawa o podatku dochodowym od osdéb fizycznych nie precyzuje pojecia ,nabycie”, a
takze nie wskazuje czy ma to by¢ nabycie odptatne, czy nieodptatne. Nie okresla rowniez,
na podstawie jakiej czynnosci prawnej moze nastgpi¢ nabycie nieruchomosci, ich czesci
oraz udziatu w nieruchomosci lub praw majgtkowych.

Zatem, pojecie to nalezy rozumiec szeroko, co oznacza, ze z nabyciem nieruchomosci lub
praw majgtkowych wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych mamy do czynienia z chwilg uzyskania prawa wtasnosci do
nieruchomosci lub tych praw, bez wzgledu na charakter czynnosci prawnej, na podstawie
ktorej doszto do przysporzenia majgtkowego w postaci wiasnosci rzeczy lub praw.

Interpretacja pojecia ,nabycie” zostata przedstawiona w wyroku Naczelnego Sgdu
Administracyjnego z dnia 3 listopada 2009 r., sygn. akt Il FSK 1489/08, w ktérym Sad
stwierdzit, ze aby ustali¢, jaka czynnos¢ prawna wyznacza poczatek biegu piecioletniego
terminu, nalezy odwotac sie do regulacji zawartych w prawie cywilnym. Wedtug Kodeksu
cywilnego, nabycie jest to uzyskanie prawa wtasnosci rzeczy. Zatem, aktywa majatkowe
ulegajg zwiekszeniu. Przez pojecie ,nabycie” uzyte w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, nalezy rozumiec kazde zwiekszenie aktywow majatku
podatnika.

Jak wskazano wyzej, moment przeniesienia prawa wfasnosci w prawie podatkowym
okreslany jest zgodnie z normami prawa cywilnego.

Zgodnie z art. 888 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1740 ze zm.):

Przez umowe darowizny darczynca zobowigzuje sie do bezptatnego Swiadczenia na
rzecz obdarowanego kosztem swojego majgtku. Z powyzej zacytowanego przepisu
wynika, ze darowizna nalezy do czynnosci, ktorych celem jest dokonanie aktu
przysporzenia majgtkowego (Swiadczenie musi wzbogaci¢ obdarowanego) i
zobowigzanie darczyncy musi by¢ zamierzone jako nieodptatne.

Dokonujac wiec oceny skutkéw podatkowych opisanego stanu faktycznego nalezy
stwierdzi¢, ze nienastepujgce w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej odptatne zbycie
nieruchomosci w 2023 r. (dziatki nr ...), nabytej w 2019 r. w drodze darowizny bedzie
stanowi¢ zrédto przychodu podlegajgce opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb
fizycznych w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych, poniewaz zostanie dokonane przed uptywem pieciu lat, liczgc od korca roku
kalendarzowego, w ktdrym nastapito nabycie.

W tym miejscu nalezy wskazad, ze sprzedaz w rozumieniu cywilnoprawnym ma charakter
umowy wzajemnej, do ktorej odnosi sie wyrazona w art. 488 ww. Kodeksu, 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 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.

Zgodnie z art. 155 § 1 ustawy Kodeks cywilny:

Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci lub inna umowa
zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej
przenosi wtasnos¢ na nabywce, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej albo, ze
strony inaczej postanowity.

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, o ktérej mowa w ust. 1, jest dochéd 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.

Zgodnie z uregulowaniami zawartymi w art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich warto$¢ 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 w wysokosci wartosci rynkowe;j.
Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Pojecie kosztéw odptatnego zbycia nie zostato przez ustawodawce zdefiniowane w
ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia, zgodnie z ktérym za
koszty odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych uwaza sie wszystkie
wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktore sg konieczne, aby odptatne zbycie mogto
dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscia).
Pomiedzy tymi wydatkami, a dokonanym odptatnym zbyciem musi istnie¢ zwigzek
przyczynowo-skutkowy. Koszty te nie sg kosztami nabycia, lecz jako koszty odptatnego
zbycia pomniejszajg przychad.

Nie nalezy ich jednak utozsamiac z kosztami uzyskania przychodu, ktérych zasady
ustalania uregulowane zostaty w sposob szczegdlny w art. 22 ust. 6¢ i 6d ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, w zaleznosci od tego, czy zbywang
nieruchomosc¢ lub prawo nabyto odptatnie, czy nieodptatnie.

Na podstawie art. 22 ust. 6d ww. ustawy:

Za koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny
sposob, uwaza sie udokumentowane naktady, ktére zwiekszyty wartosc¢ rzeczy i praw
majatkowych, 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 kosztow uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), nabytych w
drodze spadku zalicza sie réwniez 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 ktérych mowa w zdaniu drugim, rozumie sie sptacone przez podatnika
dtugi spadkowe, zaspokojone roszczenia o zachowek oraz wykonane zapisy zwykte i
polecenia, réwniez 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¢ ww. naktaddéw, o ktérych mowa w ust. 6¢ i 6d ustala sie na podstawie faktur VAT
w rozumieniu przepisow o podatku od towardw i ustug oraz dokumentow stwierdzajgcych
poniesienie optat administracyjnych (art. 22 ust. 6e ww. ustawy).

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

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

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 osdéb fizycznych - na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 tej ustawy - moze jednak zostac objety zwolnieniem z opodatkowania przy
spetnieniu warunkéw okreslonych w tym przepisie. Przepis ten stanowi, ze 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 majatkowych, jezeli poczgwszy od dnia
odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w
ktorym 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.

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

gdzie:

D - dochdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,

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

P - przychdéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi
poniesionych wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z
odptatnego zbycia. W sytuacji, gdy przychdd z odptatnego zbycia zostanie w catosci
przeznaczony na cele mieszkaniowe, to wéwczas uzyskany z tego tytutu dochéd bedzie w
catosci korzystat ze zwolnienia od podatku dochodowego.



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 ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych:

Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:
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 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 wtasnego 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 0s6b 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 ktorym mowa w ust. 1 pkt
131, nastgpito nabycie wtasnosci rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a)-
), w zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

W mysl art. 21 ust. 26 ww. ustawy:

Przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d)
i ), rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnos¢ lub
wspotwiasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i e), rozumie sie réwniez
niestanowigce wiasnosci lub wspdtwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wtasnosc¢ lub wspotwiasnosc albo spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni 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 ktéorych 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.

Z istoty rozwigzania zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych wynika, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o mozliwosci
skorzystania z przedmiotowego zwolnienia jest przeznaczenie srodkéw uzyskanych ze
sprzedazy nieruchomosci i okreslonych praw majgtkowych w terminie nie pdzniej niz w
okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym zostata ona dokonana, na
wskazane w art. 21 ust. 25 ww. ustawy wiasne cele mieszkaniowe.

Ze zwolnienia tego wyptywa daleko idgca konsekwencja zawarta w stwierdzeniu ,wtasne
cele mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem
.Wiasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania ww.
zwolnienia i dopisujac ten przymiotnik podkreslit, ze celem nadrzednym jest zwolnienie
tylko takiego przychodu, ktéry wydatkowany zostanie na zaspokojenie ,wtasnych celéw
mieszkaniowych”, rozumianych jako potrzeba zapewnienia sobie dachu nad gtowg. Tak
wiec, uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy, zwolnienie od podatku
dochodowego w zamierzeniach ustawodawcy realizowac ma cel, jakim jest zaspokojenie
wiasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika, a nie lokata kapitatu lub zdobywanie Zrodta
zarobkowania badz zapewnienie dachu nad gtowg innym osobom niz podatnik. Wyraz
.mieszkaniowe” w wyrazeniu ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy odnosi¢ podmiotowo do
zamiaru zamieszkiwania zwigzanego z roznymi sposobami wydatkowania przychodu, a nie
do wydatkowania przychodu w znaczeniu jedynie przedmiotowym. Zamiarem
ustawodawcy tworzgcego zwolnienie przedmiotowe w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych, byto zachecanie podatnikéw do nabywania w
miejsce zbywanych praw majgtkowych czy nieruchomosci, innych nieruchomosci lub praw
przeznaczonych do zaspokajania ich indywidualnych potrzeb mieszkaniowych. U podstaw
omawianego zwolnienia legto zatozenie, ze nie powinny by¢ opodatkowane srodki wydane
na realizacje wiasnego celu mieszkaniowego. Powyzsze wnioski wynikajg wprost z
brzmienia przepisu normujgcego powyzsze zwolnienie.

Rozpatrujgc mozliwos¢ skorzystania ze zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w zwigzku z wydatkowaniem
przychodu z planowanego odptatnego zbycia nieruchomosci nabytej w drodze darowizny
na wykonczenie budynku mieszkalnego, w ktérym bedzie realizowat Pan wtasne cele
mieszkaniowe, wskazac¢ nalezy, ze ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie
definiuje pojecia ,remont” ani ,wykonczenie”.

Pojecie remontu zostato zdefiniowane w art. 3 pkt 8 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 ze zm.), jako:

~Wykonywanie w istniejgcym obiekcie budowlanym robdét budowlanych polegajacych
na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych biezgcej konserwacji, przy
czym dopuszcza sie stosowanie wyrobdéw budowlanych innych niz uzyto w stanie
pierwotnym”.

Za ,remont” uwaza sie w szczegélnosci wykonanie robét budowlanych w istniejgcym
budynku mieszkalnym lub lokalu mieszkalnym wraz z wymiang dotychczas uzytkowanych,
zuzytych sktadnikdw wyposazenia technicznego budynku lub lokalu (np. dotychczasowej
instalacji wodnej, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, cieptej wody, gazu
przewodowego lub tylko okreslonych elementéw tych instalacji). W ramach wydatkéw
remontowych mogg byc¢ ujete wydatki na zakup m.in. materiatéw budowlanych oraz koszt
wykonania ustugi remontowe;.
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Niezaleznie od powyzszego, wyjasnienia wymaga, ze w dniu 14 pazdziernika 2021 r.
zostata opublikowana wydana przez Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki Regionalnej
interpretacja ogdlna z dnia 13 pazdziernika 2021 r., Nr DD2.8202.4.2020, w sprawie
stosowania zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych w zwigzku z kwalifikacjg niektérych wydatkéw
poniesionych na remont i wykoriczenie nieruchomosci jako wydatkéw stanowigcych
realizacje celu mieszkaniowego.

Zgodnie z powyzszg interpretacjg ogoélng, dla celéw podatku dochodowego od os6b
fizycznych, uznano, ze wydatki poniesione na zakup i montaz:

a) kuchenki gazowej, kuchenki elektrycznej lub gazowo-elektrycznej, ptyty indukcyjnej,
ptyty ceramicznej, piekarnika, zmywarki, pralki, lodowki - w zabudowie lub
wolnostojgcych,

b) szafki stanowigcej element mocowania umywalki bedgcej kompletem z tg umywalkga,

c) oSwietlenia sufitowego i Sciennego wewnetrznego, w tym tasm LED i oczek
halogenowych, z wytgczeniem lamp wolnostojgcych,

d) okapow kuchennych - wyciggdw i pochtaniaczy, w tym okapu podszafkowego,

e) mebli, ktére charakteryzuje trwaty zwigzek z obiektem budowlanym lub jego czescig
(lokalem), wykonanych na indywidualne zlecenie, tj. szafy wnekowe, pawlacze,
zabudowa garderoby,

fymebli w zabudowie kuchennej, tj. zabudowa kuchenna ,pod wymiar” i zabudowa
kuchenna wolnostojgca

- mieszczg sie w pojeciu wydatkow na wiasne cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art.
21 ust. 25 ustawy podatku dochodowym od oséb fizycznych.

Majgc na uwadze wyzej przedstawione rozumienie pojecia ,remont”, nalezy wskazac, ze
wydatkowanie przez Pana przychodu ze sprzedazy nieruchomosci np. na wykorczenie
budynku mieszkalnego, tj. centralne ogrzewanie, pompe ciepta, podtogi, tynki, gipsy,
zabudowe meblowg - miesci sie w kategorii wymienionych w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d)
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych wydatkéw poniesionych na remont
wiasnej nieruchomosci (potozonej w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej). Tym
samym bedg uprawniaty Pana do skorzystania ze zwolnienia, o ktéorym mowa w art. 21
ust. 1 pkt 131 ww. ustawy.

Podkreslenia wymaga réwniez kwestia, ze w przypadku korzystania z ulg i zwolnien
podatkowych wynikajgcych z ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych,
obowigzek udowodnienia, ze okreslony wydatek zostat poniesiony przez podatnika przy
spetnieniu wszystkich warunkéw wynikajgcych z przepisow podatkowych spoczywa na
podatniku, ktory wywodzi z tego okreslone skutki prawne. Ustawa o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych nie przewiduje Scisle okreslonego sposobu
dokumentowania wydatku poniesionego na cele okreslone w art. 21 ust. 25 ww. ustawy.
Niemniej jednak nalezy wyjasni¢, ze przedmiotowe zwolnienie, o ktérym mowa w art. 21
ust. 1 pkt 131 ww. ustawy jest regulacjg, ktora nie ma na celu zwalnia¢ kazdego
wydatkowania srodkéw. Samo poniesienie przez podatnika wydatku nie Swiadczy jeszcze
0 tym, ze zostata spetniona przestanka skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania.

W art. 180 § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1540 ze zm.), ustanowiono, ze jako dowdd nalezy dopusci¢ wszystko, co moze
przyczynic sie do wyjasnienia sprawy, a nie jest sprzeczne z prawem. Niemniej w Swietle
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych skoro zamierza Pan skorzystac ze
zwolnienia winien liczy¢ sie z koniecznoscig wykazania faktu wydatkowania Srodkow ze
sprzedazy nieruchomosci na cele mieszkaniowe. Organ podatkowy dla celow
podatkowych weryfikujgc mozliwos$¢ skorzystania ze zwolnienia podatkowego uprawniony
jest zadac od podatnikdw udowodnienia poniesienia wydatkow poprzez przedtozenie
rzetelnych i wiarygodnych dowodow, z ktérych w sposdb niebudzgcy zadnych watpliwosci
bedzie wynikato kto, kiedy i jaki wydatek ponidst. Takimi dokumentami mogg by¢ m.in.
umowy, faktury VAT badz tez inne dokumenty, ktére ten fakt mogg potwierdzi¢. Takimi
dokumentami moga wiec by¢ rowniez - umowa z wykonawcg na prace budowlane oraz
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potwierdzenie zaptaty za ich wykonanie - o ile zdokumentdw tych jednoznacznie wynika
kto, w jakim terminie, jakie wydatki i w jakiej kwocie ponidst. Przepisy ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych nie zawierajg wymogu dokumentowania wydatkow
poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe wytgcznie fakturami VAT.

Zatem, w przypadku skorzystania przez Pana ze zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1
pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, w zwigzku z wydatkowaniem
przychodu z planowanego odptatnego zbycia nieruchomosci nabytej w drodze darowizny
na wykonczenie nieruchomosci, w ktorej bedzie realizowat Pan wiasne cele mieszkaniowe,
powinien Pan liczy¢ sie z koniecznoscig udokumentowania poniesionych wydatkow
remontowych i wykonczeniowych przed organem podatkowym.

Majac na uwadze przedstawiony we wniosku opis stanu faktycznego oraz powotane
przepisy prawa stwierdzi¢ nalezy, ze nienastepujgce w wykonaniu dziatalnosci
gospodarczej planowane odptatne zbycie przez Pana w 2023 r. nieruchomosci nabytej w
2019 r., tj. przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastapito jej nabycie, bedzie stanowic¢ zrédto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, podlegajace
opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym od osdb fizycznych.

Sfinansowanie wykoriczenia budynku mieszkalnego, tj. centralnego ogrzewania, pompy
ciepta, podtog, tynkdw, gipsoéw, zabudowy meblowej z kwoty uzyskanej od kupujgcego z
tytutu zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy 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 oséb fizycznych, gdy przyrzeczona
(ostateczna) umowa sprzedazy zbywanej nieruchomosci, zostanie zawarta juz po
poniesieniu wydatkéw na ww. wykonczenie budynku mieszkalnego, ale w terminie, o
ktérym mowa we wskazanym powyzej przepisie, czyli nie pézniej niz w okresie trzech lat
od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie nieruchomosci.

Tym samym, kolejnos$¢ otrzymania i wydatkowania sSrodkéw pienieznych oraz zbycia
nieruchomosci nie jest konieczng przestankg warunkujgcg 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 przesgdzajg, 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 Pana nieruchomosci wydatkowana na cele mieszkaniowe okreslone w
art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, korzysta ze
zwolnienia, o ktdrym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy.

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

Zatem, uzyskana 9 kwietnia 2022 r. kwota wydatkowana np. na dokoriczenie budowy
budynku mieszkalnego, w ktérym bedzie Pan realizowat wiasne cele mieszkaniowe, w
catosci moze stanowi¢ wydatki na wtasne cele mieszkaniowe i tym samym przychdéd z
odptatnego zbycia nieruchomosci w 2023 r., nabytej w 2019 r. w drodze umowy
darowizny, bedzie korzystac ze zwolnienia z podatku dochodowego od o0séb fizycznych.

Okres trzech lat liczony jest od konca roku podatkowego, w ktorym nastgpi odptatne
zbycie, czyli w Pana przypadku od korica roku podatkowego, w ktérym zostanie podpisana
przyrzeczona umowa sprzedazy nieruchomosci.

Ponadto, w odniesieniu do mozliwosci skorzystania przez Pana ze zwolnienia
wynikajgcego z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych,
stwierdzi¢ nalezy, ze powyzsze zwolnienie moze obejmowac jedynie takg czes¢ dochodu
uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia ww. nieruchomosci, jaka proporcjonalnie



odpowiada udziatowi wydatkdw na wiasne cele mieszkaniowe, poniesionych w zwigzku
np. z budowg, remontem wtasnego budynku mieszkalnego, w osiggnietych przychodach z
odptatnego zbycia ww. nieruchomosci (dochéd zwolniony = D x W/P). Dochdd uzyskany ze
sprzedazy nieruchomosci bedzie korzystat w catosci z ww. zwolnienia przedmiotowego
wytgcznie w sytuacji wydatkowania catego przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci
na Pana wiasne cele mieszkaniowe.

Przy czym zastrzec nalezy, ze w przypadku wydatkowania przychodu z planowanego
odptatnego zbycia nieruchomosci na wtasne cele mieszkaniowe, ocena, czy wydatek zostat
prawidtowo udokumentowany, lezy w kompetencjach Naczelnika Urzedu Skarbowego
wiasciwego dla Pana w sprawie, w toku ewentualnego postepowania podatkowego.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego przedstawionego przez Pana i stanu prawnego,
ktéry obowigzywat w dacie zaistnienia zdarzenia w przedstawionym stanie faktycznym.

Koncowo wskazac¢ nalezy, ze procedura wydawania indywidualnych interpretacji
przepisow prawa podatkowego nie podlega regutom przewidzianym dla postepowania
podatkowego, czy kontrolnego. Organ wydajacy interpretacje opiera sie wytgcznie na
opisie stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego przedstawionego we wniosku - nie
prowadzi postepowania dowodowego. Zgodnie z art. 14b 8 3 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540 ze zm.), sktadajgcy wniosek o
wydanie interpretacji indywidualnej obowigzany jest do wyczerpujgcego przedstawienia
zaistniatego stanu faktycznego albo zdarzenia przysztego. Organ podatkowy jest Scisle
zwigzany przedstawionym we wniosku stanem faktycznym (opisem zdarzenia przysztego).
Zainteresowany ponosi ryzyko zwigzane z ewentualnym btednym lub nieprecyzyjnym
przedstawieniem we wniosku opisu stanu faktycznego (zdarzenia przysztego).
Interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, o ile
rzeczywisty stan faktyczny sprawy bedgcej przedmiotem interpretacji pokrywat sie bedzie
z opisem stanu faktycznego podanym przez Pana w ztozonym wniosku. W zwigzku z
powyzszym, w przypadku zmiany ktéregokolwiek elementu opisu sprawy
przedstawionego we wniosku, udzielona odpowiedz traci swojg aktualnosc.

Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji

-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: Pana sytuacja bedzie
zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i zastosuje
sie Pan 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, ktore 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
zdnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug;

3) z zastosowaniem srodkdéw ograniczajgcych umowne korzysci.

Zgodnie z art. 14na 8 2 Ordynacji podatkowej:
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 ogolnej lub objasnien podatkowych.
Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje
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Ma Pan prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w .... 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 dwdch 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 § 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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