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Interpretacja indywidualna
- stanowisko nieprawidtowe
Szanowny Panie,

stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkow podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych jest nieprawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

11 marca 2022 r. wptynat Pana wniosek z 8 marca 2022 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej, ktory dotyczy skutkédw podatkowych sprzedazy nieruchomosci. Uzupetnit
go Pan - w odpowiedzi na wezwanie - pismem z 13 czerwca 2022 r. (data wptywu 15
czerwca 2022 r.).



Tres¢ wniosku jest nastepujgca:
Opis stanu faktycznego (ostatecznie sformutowany w uzupetnieniu)

W dniu 18.02.2020 r. w drodze umowy darowizny (akt notarialny Rep. A), bedgc zonatym,
nabyt Pan od ojca zabudowang nieruchomos¢ potozong w miejscowosci A. Umowy
matzenskiej rozszerzajacej nie sporzgdzat Pan.

W dniu 06.10.2021 r. zawart Pan warunkowg umowe sprzedazy powyzszej nieruchomosci
(akt notarialny Rep. A), w ramach ktérej tego samego dnia na poczet umdwionej ceny w
kwocie 140.000,00 zt otrzymat Pan 125.000,00 zi, tj. dopetnienie wartosci do otrzymane;j
wczesniej zaliczki w kwocie 15.000,00 zt. Umowa przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
nastgpita dopiero w dniu 18.01.2022 r. (akt notarialny Rep. A), bez dodatkowych doptat.

Od poczagtku matzenstwa (data zawarcia matzenstwa 10.1988 r.) Pana miejscem
zamieszkania byt dom potozony w miejscowosci B. nalezacy do rodziny zony. Na
przestrzeni lat, wraz ze Smiercig starszyzny rodziny zony, nastepowaty podziaty masy
spadkowej po dziadkach i jej ojcu, skutkiem czego ostatecznie w roku 2015 Zzona stata sie
wytgcznym wiascicielem zabudowanej budynkiem mieszkalnym nieruchomosci, w ktorej
zamieszkiwaliscie Panstwo (zamieszkujecie nadal). Nabycie wytgcznego zony prawa
wiasnosci nastgpito ostatecznie w drodze zasgdzonej przez Sad sptaty kwoty 79.332,00 zt
na rzecz dwczesnej wspotwitascicielki, réwniez spadkobierczyni nieruchomosci potozonej w
miejscowosci B., w tym budynku mieszkalnego. Kwota zasgdzona zostata ustalona w
oparciu o opinie biegtych co do wartosci nieruchomosci oraz odpowiada 1/8 udziatu w
nieruchomosci.

Wobec koniecznosci sptaty jak wyzej, wraz z zong, w dniu 02.06.2015 r., z bankiem,
zawarliscie Panstwo umowe kredytu zabezpieczonego na zabudowanej nieruchomosci
potozonej w miejscowosci B. Poza ustalong sptatg drugiej spadkobierczyni chcieliscie
Panstwo wyremontowa¢ dom, w szczegolnosc kuchnie i tazienke.

Kredyt w kwocie 141.610,74 zt zostat Panstwu wyptacony w dniu 15.06.2015 r. w
transzach, wedtug celéw odpowiednio: w kwocie 79.332,00 zt na zakup nieruchomosci, w
kwocie 18.000,00 na cel konsumpcyjny, w kwocie 39.818,00 zt tytutem pozyczki oraz w
kwocie 4.460,74 zt na dodatkowe koszty (marza kredytu).

Wobec otrzymania przez Pana pieniedzy w wysokosci 140.000,00 zt w dniu 06.10.2021 r. (i
wczesniej) na poczet dokonanej w dniu 18.01.2022 r. sprzedazy nieruchomosci potozone
w miejscowosci A. oraz zabudowanej budynkiem mieszkalnym, do ktérej posiadat Pan
wytgczne prawo wiasnosci, a takze pogarszajgcej sie sytuacji stop procentowych kredytdéw,
postanowit Pan sptaci¢ w catosci kredyt zaciggniety wraz z zong w dniu 02.06.2015 r.
Sptata nastgpita w dniu 16.11.2021 r. w kwocie tgcznej 126.734,30 zt (odsetki 334,04,
kapitat 126.400,26 zt).

Sptata wspdlnego z zong kredytu z Pana osobistych srodkow nastgpita pod warunkiem
rozszerzenia Panstwa dorobku matzenskiego o nieruchomos¢ potozong w miejscowosci B.
W przypadku nie dojscia do skutku zawarcia umowy matzenskiej rozszerzajgcej, zona
bedzie musiata Pana sptacic. Jest Pana dtuznikiem.

Na te chwile wartos¢ sptaty kredytu w wysokosci 126.734,30 zt jest Pana wierzytelnoscia,
ktéra moze zostac sptacona poprzez przeniesienie prawa wspotwiasnosci nieruchomosci.
Kwota ta jest znaczgco nizsza od wartosci przysztego udziatu w prawie wtasnosci
nieruchomosci w 1/2 czesci.

Uzupetnienie i doprecyzowanie opisu stanu faktycznego

Nieruchomos¢ (tzn. A.) sktadajgca sie z dwdch dziatek o tgcznym obszarze 0,65ha, z
ktérych jedna zabudowana jest powojennym budynkiem mieszkalnym.

Nie prowadzi Pan dziatalnosci gospodarczej w mysl| art. 5a pkt 6 oraz art. 5b ust. 1 ustawy
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, wiec jej zbycie nie nastgpito w ramach
ewentualnie prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;j.



Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci A. nie byta przedmiotem najmu, dzierzawy ani
zadnych innych uméw o podobnym charakterze i nie czerpat Pan z niej zadnych pozytkéw.

Celem nabycia prawa do wspotwtasnosci jest dalsza realizacja Pana celdw mieszkaniowych.

Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci B. nie bedzie udostepniana na zadnych
warunkach osobom trzecim, za wyjgtkiem najblizszej rodziny (zona i dzieci).

Nie posiada Pan innej nieruchomosci, w ktérej mogtby realizowac wtasne cele
mieszkaniowe.

Nie dokonywat Pan wczes$niej sprzedazy nieruchomosci.
W uzupetnieniu ostatecznie sformutowat Pan pytanie i wtasne stanowisko w sprawie.

Pytanie

Czy zwolnienie matzonki z dtugu, w kwocie co najmniej sptaconego kredytu 126.734,30 z,
W zamian za przeniesienie na Pana rzecz udziatu w prawie wtasnosci nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym poprzez rozszerzenie wspolnosci majgtkowej
matzenskiej, ktére nastapi nie pdzniej niz w okresie trzech lat od korica roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie nieruchomosci (tj. do konca 2025 roku),
pozwoli skorzystac ze zwolnienia z podatku dochodowego, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1
pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych?

Pana stanowisko w sprawie

W Pana ocenie tak, gdyz w mysl przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b 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 wydatkdéw 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 majagtkowego zostat wydatkowany na wiasne
cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do
wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych.

Stosownie do art. 21 ust. 25 ww. ustawy, za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w
ust. 1 pkt 131 pkt 1 uwaza sie wydatki poniesione m.in. na nabycie budynku mieszkalnego,
jego czesci lub udziatu w takim budynku, (...), potozonych w panstwie cztonkowskim Unii
Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego
albo w Konfederacji Szwajcarskie;j.

Na podstawie art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, 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 wspotwiasnosé podatnika
lub do ktérego podatnikowi przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni 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 rowniez niestanowigce wiasnosci lub wspétwitasnosci podatnika budynek,
lokal lub pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik
nabedzie ich wtasnos¢ lub wspdtwiasnosc albo spétdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Zawarta pomiedzy Panem a zong umowa w momencie sptaty kredytu jest umowg o
Swiadczenie w miejsce wykonania. Zona jest zobowigzana wzgledem Pana do Swiadczenia
polegajgcego na przeniesieniu udziatu we wtasnosci swojej nieruchomosci. Pan w zamian
zobowigzuje sie spetnic¢ inne Swiadczenie - zwolnic¢ zone z dtugu.



Wiec przychdd uzyskany ze zbycia nieruchomosci w postaci wierzytelnosci o zaptate ceny
sprzedazy zostanie wydatkowany na wiasne cele mieszkaniowe, a wiec zamieniony na
Swiadczenie polegajgce na przeniesieniu na Pana rzecz prawa wspotwiasnosci
nieruchomosci (w tym budynku mieszkalnego). Skutkiem tego wydatkowania jest nabycie
udziatu m.in. w budynku mieszkalnym celem zaspokojenia Pana potrzeb mieszkaniowych.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawit Pan we wniosku jest nieprawidtowe.
Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0séb fizycznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1128 z pdzn. zm.):

Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z
wyjatkiem dochoddéw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52¢ oraz dochodéw, od ktérych na
podstawie przepisow Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych:
Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni 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
ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Przytoczony przepis formutuje generalng zasade, zgodnie z ktdrg nienastepujgce w
wykonaniu dziatalnosci gospodarczej odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci lub udziatu
w nieruchomosci oraz praw okreslonych w tym przepisie przed uptywem pieciu lat, liczac
od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, stanowi
zrodto przychodu podlegajgce opodatkowaniu i rodzi obowigzek podatkowy w postaci
zaptaty podatku dochodowego. Tym samym, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej
czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw nastgpi po uptywie pieciu lat, liczac od
konca roku kalendarzowego, w ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie - nie jest
zrodtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, a tym samym kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci, jej czesci lub
udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw w ogdle nie podlega opodatkowaniu.

Wobec powyzszego, w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci, jej czesci lub udziatu
w nieruchomosci oraz praw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy,
decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od 0séb
fizycznych uzyskanego z tego tytutu dochodu ma moment i sposéb ich nabycia.

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

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, ktérych
celem jest dokonanie aktu przysporzenia majgtkowego (Swiadczenie musi wzbogacic
obdarowanego) i zobowigzanie darczyricy musi by¢ zamierzone jako nieodptatne.

Nalezy rowniez wskazac, ze stosunki majgtkowe pomiedzy matzonkami zostaty
uregulowane przepisami ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekunczy
(Dz. U. z 2020 r. poz. 1359).



Zgodnie z art. 31 § 1 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego:

Z chwilg zawarcia matzenstwa powstaje miedzy matzonkami z mocy ustawy wspolnosc
majatkowa (wspolnos¢ ustawowa) obejmujgca przedmioty majgtkowe nabyte w czasie jej
trwania przez oboje matzonkdw lub przez jednego z nich (majagtek wspadlny). Przedmioty
majatkowe nieobjete wspdlnoscig ustawowg nalezg do majatku osobistego kazdego z
matzonkow.

Jak wskazuje art. 33 pkt 1-2 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego:

Do majatku osobistego kazdego z matzonkow nalezg przedmioty majgtkowe nabyte przed
powstaniem wspdélnosci ustawowej oraz przedmioty majgtkowe nabyte przez
dziedziczenie, zapis lub darowizne, chyba ze spadkodawca lub darczynca inaczej
postanowit.

Przenoszac powyzsze uregulowania prawne na grunt rozpatrywanej sprawy nalezy
stwierdzi¢, ze odptatne zbycie przez Pana w 2022 r. nieruchomosci nabytej w drodze
darowizny w 2020 r., stanowi zrodto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych i podlega opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od 0séb fizycznych, poniewaz zostato dokonane przed uptywem pieciu lat,
liczac od konca roku kalendarzowego, w ktorym nastgpito nabycie tej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb 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.

W mysl art. 30e ust. 4 ww. ustawy:

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu podatkowym, o
ktéorym 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.

Natomiast stosownie do art. 30e ust. 5 ww. ustawy:

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.

W mysl art. 19 ust. 1T ww. ustawy:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich 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, przychdéd ten
okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowej. Przepis art. 14 ust. 1 zdanie
drugie stosuje sie odpowiednio.

Pojecie kosztow odptatnego zbycia (sprzedazy) nie zostato przez ustawodawce
zdefiniowane w ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia,
zgodnie z ktérym za koszty sprzedazy nieruchomosci lub praw majatkowych uwaza sie



wszystkie wydatki poniesione przez sprzedajgcego, ktére sg konieczne, aby transakcja
sprzedazy mogta dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z
tg czynnoscig np. koszty wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majgtkowego,
prowizje posrednikdw w sprzedazy nieruchomosci, koszty ogtoszen w prasie zwigzanych z
zamiarem sprzedazy nieruchomosci). 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.

Kosztéw odptatnego zbycia nie nalezy utozsamiac z kosztami uzyskania przychodu.
Ustalenie kosztéw uzyskania przychodu odbywa sie zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy
o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, w zaleznosci od tego, czy zbywang
nieruchomos¢ 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 sposéb,
uwaza sie udokumentowane naktady, ktore zwiekszyty wartosc 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 spadkdéw i darowizn odpowiada tgcznej wartosci rzeczy i
praw majgtkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od spadkdéw i darowizn. Do
kosztéw 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 majagtkowych
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, rowniez w przypadku, gdy podatnik
sptacit dtugi spadkowe, zaspokoit roszczenia o zachowek lub wykonat zapisy zwykte i
polecenia po dokonaniu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c).

Z kolei art. 22 ust. 6e ww. ustawy stanowi:

Wysokos$¢ ww. naktaddw, o ktérych mowa w ust. 6¢ i 6d ustala sie na podstawie faktur VAT
w rozumieniu przepiséw o podatku od towardw i ustug oraz dokumentow stwierdzajgcych
poniesienie optat administracyjnych.

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
majagtkowych, 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 pézniej 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.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ 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.

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 - przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

W sytuacji, gdy przychod 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.

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 0s6b fizycznych w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w
ktorym nastgpito odptatne zbycie.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majatkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania, wymienione zostaty w art. 21 ust. 25 ww. ustawy.

Zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 1T ww. ustawy:

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 mieszkaniowej lub
udziatu w takim prawie,

) 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 wtasnego lokalu mieszkalnego,

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

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

W Swietle natomiast art. 21 ust. 25 pkt 2 przywotanej ustawy:

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



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

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

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

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

W mysl art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od o0séb 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 ktdrym mowa w ust. 1 pkt 131, nastgpito
nabycie wiasnosci rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), w zwigzku

z ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

Zgodnie zas z art. 21 ust. 26 ww. ustawy:

Przez wtasny 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 wspotwtasnosc
podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spétdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach. Przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1
lit. d) i ), rozumie sie rowniez niestanowigce witasnosci lub wspdtwiasnosci podatnika
budynek, lokal lub pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131,
podatnik nabedzie ich wiasnos¢ lub wspdtwiasnosé albo spotdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w
takich prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

W mysl 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 czes$ci lub udziatu w budynku, lub

2. budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, adaptacje lub remont budynku
albo jego czesci

-przeznaczonych na cele rekreacyjne.

Podkresli¢ nalezy, ze wyliczenie zawartych w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych wydatkdw mieszkaniowych ma charakter wyczerpujacy,
w zwigzku z tym tylko realizacja jednego z nich przy jednoczesnym spetnieniu pozostatych
przestanek, pozwala na skorzystanie ze zwolnienia z opodatkowania, dochodu uzyskanego
z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych.

Watpliwos¢ Pana budzi ustalenie, czy zwolnienie matzonki z dtugu, w kwocie co najmniej
sptaconego kredytu 126.734,30 zt, w zamian za przeniesienie na Pana rzecz udziatu w
prawie wiasnosci nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym poprzez
rozszerzenie wspolnosci majgtkowej matzenskiej, ktére nastgpi nie pézniej niz w okresie



trzech lat od konca roku podatkowego, w ktorym nastgpito odptatne zbycie nieruchomosci
(tj. do konca 2025 roku), pozwoli skorzystac ze zwolnienia z podatku dochodowego, o
ktéorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Z zacytowanego powyzej art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych wynika jednoznacznie, ze cele mieszkaniowe uprawniajgce do zastosowania
ww. zwolnienia przedmiotowego obejmuja m.in. 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.

Skorzystanie z przedmiotowego zwolnienia uzaleznione jest od wydatkowania przez
podatnika w ustawowym trzyletnim terminie, Srodkéw uzyskanych z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), na
realizacje wiasnego celu mieszkaniowego. Przy czym wydatki, ktérych realizacja uprawnia
do zwolnienia okreslone zostaty enumeratywnie w art. 21 ust. 25 ustawy. Nalezy
zauwazy¢, ze powotany przepis przewiduje zwolnienie ze wzgledu na ,wtasne cele
mieszkaniowe”. Jest to cel nadrzedny przez pryzmat, ktérego nalezy interpretowacd
przepis. Ze zwolnienia tego wyptywa bowiem, daleko idgca konsekwencja zawarta w
stwierdzeniu ,wtasne cele mieszkaniowe”. Przy czym ,wtasne cele mieszkaniowe” w takim
przypadku, nalezy rozumie¢ jednoznacznie, zgodnie z wyktadnig literalng.

Przenoszac zatem powyzsze uregulowania na grunt rozpatrywanej sprawy stwierdzi¢
nalezy, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o zastosowaniu zwolnienia wynikajgcego
z przywotanego wyzej art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym jest fakt
wydatkowania (poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat
od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie) przychodu z
odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych na wskazane w ustawie ,wtasne
cele mieszkaniowe” podatnika. Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe”
przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do
zastosowania zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131 i dopisujac ten przymiotnik, przesadzit, ze
celem nadrzednym jest mozliwos¢ uwzglednienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z
opodatkowania tylko takich wydatkow, ktdre poniesione zostaty na zaspokojenie
~wiasnych” potrzeb mieszkaniowych. 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 wtasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Ustawa o podatku dochodowym od osdb fizycznych dopuszcza mozliwosc skorzystania ze
zwolnienia podatkowego poprzez przeznaczenie przychodu ze sprzedazy na wskazane w
tej ustawie cele mieszkaniowe, o jakich mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0sdéb fizycznych w zwigzku z art. 21 ust. 25 pkt 1 i 2 ww. ustawy. Niemniej
jednak, aby podatnik mégt wywodzi¢ prawo do zastosowania przedmiotowego zwolnienia,
a tym samym z niego skorzysta¢, to musi bezwzglednie spetni¢ wynikajgce z tego przepisu
warunki.

W opisanym stanie faktycznym warunki te nie zostang spetnione, bowiem przychéd
uzyskany ze zbycia nieruchomosci nie zostanie wydatkowany przez Pana na wtasne cele
mieszkaniowe.

Dla rozstrzygniecia omawianej sprawy, nalezy odwotac sie do przepiséw ustawy Kodeks
rodzinny i opiekuriczy i podnoszonej przez Pana kwestii rozszerzenia wspoélnosci
majatkowej matzenskiej.

Matzonkowie mogg przez umowe zawartg w formie aktu notarialnego wspolnos¢
ustawowg rozszerzy¢ lub ograniczy¢ albo ustanowic rozdzielnos$¢ majatkowg lub
rozdzielno$¢ majagtkowa z wyréwnaniem dorobkéw (umowa majgtkowa).

Umowa rozszerzajgca wspolnosé majagtkowg matzenskg uregulowana zostata w art. 47 8 1
Kodeksu rodzinnego i opiekunczego:



Jest to umowa, ktérej celem jest ustanowienie ustroju majgtkowego miedzy matzonkami w
sposéb odmienny od przewidzianego w przepisach o wspdlnosci ustawowe;.

Umowy o rozszerzenie wspolnosci ustawowej w zakresie, w jakim ustanawiajg zasade
ksztattujgcag ustrdj majgtkowy, sg stricte umowami majgtkowymi matzenskimi, dziatajg na
przyszto$¢ i majg charakter organizacyjny.

W powyzszej kwestii wyksztatcita sie jednolita linia orzecznicza sgdow administracyjnych
prezentujgca stanowisko wskazujgce, ze rozszerzenie wspoélnosci majatkowej matzenskiej
poprzez wigczenie do majgtku wspdlnego nieruchomosci wchodzgcej uprzednio w sktad
majatku osobistego jednego z matzonkdw, nie stanowi nabycia tej nieruchomosci przez
drugiego z matzonkdédw w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym
od o0s6b fizycznych.

Przyktadowo, poglad taki wyrazit Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z 13 maja 2016
r., sygn. akt Il FSK 1110/14. Tozsamej oceny dokonano w szeregu innych wyrokow NSA i
WSA (przyktadowo: wyrok NSA z 22 marca 2017 r., sygn. akt Il FSK 456/15, wyrok NSA z 7
kwietnia 2016 r., sygn. akt Il FSK 313/14, wyrok WSA w Rzeszowie z 19 listopada 2013 r.,
sygn. akt | SA/Rz 949/13, wyrok WSA w Gdansku z 29 pazdziernika 2014 r., sygn. akt | SA
/Gd 964/14).

Tak wiec skoro z chwilg objecia nieruchomosci wspdlnoscig majgtkowg nie nastepuje
jakiekolwiek wydzielenie czeSci nieruchomosci, a zadnemu z matzonkdéw (wspoétwiascicieli)
nie przystuguje wtasnosc¢ fizycznie wydzielonej czesci rzeczy, to nie mozna przyjac, ze z
chwilg rozszerzenia wspdélnosci majatkowej (wspdlnosci ustawowej) strona takiej umowy
(Pana zona) wyzbyta sie prawa do tej rzeczy.

Tym samym, wigczenie do majgtku matzonkéw w drodze umowy rozszerzajgcej ustawowg
wspdlnos$¢ majgtkowg nieruchomosci stanowigcej majatek odrebny jednego matzonka,
nie jest nabyciem tej nieruchomosci przez drugiego matzonka, w rozumieniu art. 10 ust. 1
pkt 8 powotanej wyzej ustawy o podatku dochodowym od osob fizycznych.

Reasumujac, odptatne zbycie przez Pana w 2022 r. nieruchomosci, nabytej w drodze
darowizny w 2020 r., stanowi zrodto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych.

W przedmiotowej sprawie nie spetnia Pan ustawowych warunkdw z art. 21 ust. 1 pkt 131
w zwigzku z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych. Skutkiem
opisanego przez Pana wydatkowania przychodu nie jest nabycie udziatu w budynku
mieszkalnym. Nie spetnit Pan zatem warunkdéw koniecznych do zastosowania zwolnienia
przedmiotowego.

Podsumowujgc, dochdd uzyskany ze zbycia nieruchomosci nie moze korzystac ze
zwolnienia przedmiotowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od os6b fizycznych.

Pana stanowisko jest zatem nieprawidtowe.

Koncowo nalezy wskazad, ze w sytuacji, gdy rozszerzenie wspdlnosci majgtkowej
matzenskiej nastgpi nie pdzniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w
ktérym nastgpito odptatne zbycie nieruchomosci w miejscowosci A. to bedzie Panu
przystugiwata ulga na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych. W zwigzku z rozszerzeniem wspdlnosci
majgtkowej matzenskiej za date nabycia nieruchomosci, ktéra stanowita wczesniej
majatek odrebny Pana zony nalezy przyja¢ dzien, w ktérym zona nabyta te nieruchomosc
do majatku odrebnego. Ww. zwolnienie bedzie przystugiwato jednakze tylko w takiej
wysokosci sptaty kredytu, w jakiej kredyt zostat wykorzystany na wtasne cele
mieszkaniowe (nabycie i remont), o ktérych mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 w zw. z art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Dodatkowe informacje
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Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktéry Pan przedstawit i stanu prawnego, ktéry
obowigzywat w dacie zaistnienia zdarzenia.

Niniejsza interpretacja dotyczy problematyki bedacej scisle przedmiotem Pana
zapytania. Tres¢ pytania wyznacza granice tematyczne wydanej interpretacji.

Pouczenie o funkgji ochronnej interpretac;ji

® Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb
ustawy Ordynacja podatkowa. Aby interpretacja mogta petnic¢ funkcje ochronna:
Pana sytuacja musi by¢ zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego i musi sie
Pan zastosowac do interpretacji.

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

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

3) z zastosowaniem Srodkow 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 ogdélnej lub objasnier podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pan prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego. Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z 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 § 1 PPSA). Skarge
nalezy wnies¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej
(art. 53 8 1 PPSA):

-w formie papierowej, w dwéch 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
przepisow 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 § 1 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540 ze zm.).



