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Nie spetnia Pani ustawowych warunkéw z art. 21 ust. 1 pkt
131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych. Stanie sie Pani wiascicielka
nowo wybudowanych lokali po uptywie trzech lat od konca
roku podatkowego, w ktérym nastgpito zbycie dziatki.
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 0s6b
fizycznych.
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e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 1-pkt 131

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 25

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zwolnienia przedmiotowe.-Zwolnienia od podatku
dochodowego.
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Tres¢:

Interpretacja indywidualna - stanowisko nieprawidtowe

Szanowna Pani,



stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkow podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od o0séb fizycznych jest nieprawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

21 marca 2022 r. wptynat Pani wniosek z 16 marca 2022 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej w zakresie zwolnienia przedmiotowego. Uzupetnita go Pani - w odpowiedzi
na wezwanie - pismem z 10 czerwca 2022 r. (data wptywu 17 czerwca 2022 r.).

Tres¢ wniosku jest nastepujgca:
Opis stanu faktycznego

Whnioskodawczyni w dniu (...).09.2019 r. umowg notarialng dokonata sprzedazy na rzecz
WA dziatki nr 6 o pow. 0,2846 ha objetej KW nr .../.../... za cene 900 tys. zt.

W umowie notarialnej ustalono, ze W.A. na zakupionej dziatce wydzieli dziatke o
powierzchni min. 6 aréw, wybuduje na niej jednopietrowy budynek mieszkalny blizniaczy,
w ktérym ustanowi 4 odrebne lokale mieszkalne.

Zaptata ceny sprzedazy dziatki nr 6 w kwocie 900 tys. zt przez WA nastgpi w ten sposéb, ze
WA w terminie do (...).09.2024 r. ustanowi odrebng wtasnos¢ trzech lokali mieszkalnych,
wybudowanych i mieszczacych sie w budynku wybudowanym na wydzielonej dziatce oraz
przeniesie ich wiasnos¢ na rzecz Wnioskodawczyni, ktéra zamieszka w tych lokalach
razem ze swojg najblizszg rodzing tj. synem, synowg i ich dziec¢mi.

Taka forme zaptaty i przeznaczenia sSrodkéw naleznych ze sprzedazy nieruchomosci,
sprzedajgca, Wnioskodawczyni zaakceptowata i na tg okolicznos¢ strony zawarty w tej
samej dacie notarialng umowe przedwstepng ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali
mieszkalnych i przeniesienia ich wtasnosci na Wnioskodawczynie.

Sprzedajgca - Wnioskodawczyni w rocznym rozliczeniu za 2019 r. dokonata we wtasciwym
urzedzie skarbowym zgtoszenia dochodu naleznego ze sprzedazy nieruchomosci,
wskazujgc jednoczesnie, ze cata kwota nalezna ze sprzedazy podlega zwolnieniu od
podatku na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 updof.

Na tle wyzej opisanego stanu faktycznego powstata watpliwosc czy naleznosé
przystugujgca Wnioskodawczyni z dokonanej sprzedazy i sposéb jej wydatkowania na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych Wnioskodawczyni i jej rodziny spetnia wymogi do
zwolnienia jej z obowigzku zaptaty podatku dochodowego z tytutu sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci, z uwagi na okreslony w umowie przedwstepnej termin
zawarcia umowy przyrzeczonej, tj. do (...).09.2024 r., ktory to termin jak wynika z
okolicznosci faktycznych, nie bedzie mégt zostac skrocony.

Whnioskodawczyni wyjasnia ponadto, ze przedmiotowg nieruchomos¢ otrzymata w drodze
darowizny od swojej cérki, w maju 2019 r.

Uzupetnienie i doprecyzowanie opisu stanu faktycznego

Termin zawarcia umowy przyrzeczonej tj. do (...).09.2024 r. jest rbwnoznaczny z zawarciem
aktu notarialnego przenoszacym na rzecz Wnioskodawczyni wtasnos¢ nieruchomosci
obejmujgcej wydzielong dziatke i usytuowanego na niej budynku, w ktérym zostang
wydzielone trzy lokale mieszkalne.

Whnioskodawczyni byta wytgcznym wiascicielem nieruchomosci zbytej na rzecz W. A.

Whnioskodawczyni nie prowadzi zadnej dziatalnosci gospodarczej w mysl art. 5a pkt 6 oraz
art. 5b ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych. Tym samym zbycie
przedmiotowej nieruchomosci nie byto dokonane w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej.

Celem nabycia przez Wnioskodawczynie trzech lokali mieszkalnych jest wytgcznie
realizacja celéw mieszkalnych Wnioskodawczyni i jej najblizszych oséb tj. syna, synowej i
ich dzieci z ktérymi razem zamieszkuje. Aktualnie Wnioskodawczyni wraz z synem i jego



rodzing zamieszkuje na sgsiedniej dziatce nr 3, w starym rozwalajgcym sie domu. Zgodnie
z ustaleniami dokonanymi pomiedzy Wnioskodawczynig a W.A., Pan W.A. na zakupionej
dziatce wybuduje dom dwukondygnacyjny do ktérego przeprowadzi sie Wnioskodawczyni
wraz z synem i jego najblizszymi. Po opuszczeniu przez nich starego domu usytuowanego
na dziatce 3, dom ten zostanie wyburzony, gdyz nie nadaje sie do dalszego
zamieszkiwania. Wydzielenie w nowo wybudowanym domu odrebnych lokali
mieszkalnych ma znaczenie wytgcznie przysztosSciowe. Jak dtugo Wnioskodawczyni bedzie
zyta tak dtugo cata rodzina bedzie korzystata w catosci i tgcznie ze wszystkich pomieszczen
w budynku.

W nowo wybudowanym budynku wydzielenie odrebnych lokali bedzie miato wytgcznie
prawne znaczenie. Faktycznie w budynku tym bedg mieszkaty razem z Wnioskodawczynig
te same osoby co aktualnie tj. syn synowa i troje ich dzieci. Osoby te prowadzg wspdlne
gospodarstwo domowe i do konca zycia Wnioskodawczyni stan ten nie ulegnie zmianie.

Whnioskodawczyni jest takze wtascicielkg dziatki 3 sgsiadujgcej z dziatkg 6. Do chwili
sprzedazy dziatki te stanowity jedng catos$¢ gospodarcza. Jak juz powyzej opisano na
dziatce nr 3 znajduje sie stary, rozwalajgcy sie dom mieszkalny, ktéry zostanie wyburzony
po przeprowadzeniu sie Wnioskodawczyni i jej rodziny, do domu wybudowanego na
dziatce nr 6.

Whnioskodawczyni nie dokonywata sprzedazy innych nieruchomosci.

Whnioskodawczyni do swojej Smierci bedzie jedyng wiascicielkg majgcych powstac lokali
mieszkalnych.

Kwoty sprzedazy i nabycia nieruchomosci ustalone sg na warunkach rynkowych.

Sprzedang w dniu (...).09.2019 r. nieruchomos$¢ stanowigcg dziatke nr 6 opisang we
wniosku, Wnioskodawczyni nabyta od cérki w drodze umowy darowizny w maju 2019 r.
Zatem od daty nabycia tej nieruchomosci do daty jej sprzedazy nie uptyneto 5 lat, co ma
znaczenie z punktu widzenia art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o PIT, ktory stanowi, ze
przychdéd z odptatnego zbycia nieruchomosci powstaje wtedy, gdy zbycie nastepuje przed
uptywem 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym miato miejsce nabycie.

Powstanie zrodta przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci w wyzej wymienionym
okresie, nie zawsze jednak rodzi obowigzek podatkowy.

W mysl bowiem art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy PIT 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 wydatkow
poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie
pozniej 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.

Whnioskodawczyni dokonujgc sprzedazy dziatki nr 6 od razu caty dochdd nalezny jej z tej
sprzedazy przeznaczyta na zaspokojenie witasnych potrzeb mieszkaniowych tj. na
wybudowanie dla niej na czesci sprzedanej dziatki, domu mieszkalnego z wydzielonymi
lokalami mieszkalnymi w ktérym bedzie mogta wraz ze swojg rodzing zamieszkac.

Fakt ten wynika wprost z tresci aktu notarialnego Rep. A Nr .../..., ktory to akt w ust. IV § 3
pkt 2 stanowi ze "Strony umowy zgodnie ustalajg, ze zaptata przez WA catej ceny
sprzedazy dziatki nr 6 w kwocie 900.000,00 zt nastgpi w ten sposéb, ze WA ustanowi w
terminie do 30.09.2024 r. odrebng wtasnosc trzech lokali mieszkalnych mieszczgcych sie w
budynku wybudowanym na dziatce wydzielonej z dziatki nr 6 oraz przeniesie na rzecz H.S.
wiasnosc tych trzech samodzielnych lokali mieszkalnych wraz ze zwigzanymi z nimi
udziatami we wspotwitasnosci dziatki na ktérej sg one usytuowane".



Jak z powyzszego wynika, ustanowienie na rzecz Wnioskodawczyni odrebnej wtasnosci
wybudowanej nieruchomosci (domu z wyodrebnionymi lokalami) nastgpi jednak do (...)
wrzesnia 2024 r. tj. w okresie dtuzszym niz trzy lata od konca roku podatkowego w ktérym
nastgpito odptatne zbycie nieruchomosci.

W uzupetnieniu Wnioskodawczyni ostatecznie sformutowata pytanie i wtasne stanowisko
w sprawie.

Pytanie (ostatecznie sformutowany w uzupetnieniu)

Na tle opisanego stanu faktycznego oraz wskazanych przepiséw prawa powstata
watpliwos¢, czy Wnioskodawczyni zostanie objeta zwolnieniem podatkowym z tytutu ,ulgi
mieszkaniowej” w sytuacji gdy stanie sie ona wiascicielkg nowo wybudowanych lokali po
uptywie trzech lat od konca roku podatkowego w ktérym nastgpito zbycie dziatki nr 62

Pani stanowisko w sprawie

W/wym przepisy prawa pozwalajg na objecie jej zwolnieniem podatkowym z tytutu ,ulgi
mieszkaniowej” albowiem wydatkowanie przez nig uzyskanego ze sprzedazy przychodu na
zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych nastgpito w dacie dokonania sprzedazy.
W tej to dacie Wnioskodawczyni caly dochdd nalezny jej ze sprzedazy dziatki nr 6
przeznaczyta na zaspokojenie jej potrzeb mieszkaniowych i z naleznej jej ze sprzedazy
kwoty nie pobrata ani ztotowki. To, kiedy kupujgcy wyW|qze sie z obowigzku wybudowania
lokali i dopetni formalnosci pozwalajgcych na przeniesienia ich wiasnosci na
Whnioskodawczynie, nie jest w zadnym stopniu zalezne od Wnioskodawczyni. Lokale,
ktérych wtasnos¢ ma przystugiwaé Wnioskodawczyni sg stosunkowo precyzyjnie
zindywidualizowane tzn. okreslone jest ich potozenie, powierzchnia, rozktad pomieszczen,
stan wyposazenia i ich wartosc.

Majgc powyzsze na uwadze bardzo prosze o wydanie wnioskowanej interpretacji, ktéra
pozwoli Wnioskodawczyni na Swiadomos¢, ze dziata zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktdre przedstawita Pani 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 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1128 z pézn. zm.):

Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z
wyjgtkiem dochoddw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c 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 0s6b fizycznych:
Zrédtem przychoddw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz
prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni 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 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
zrédto 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, liczagc od
korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie - nie jest
zrédtem 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 ogole 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 os6b
fizycznych uzyskanego z tego tytutu dochodu ma moment i sposdéb ich nabycia.

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

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.

Przenoszac powyzsze uregulowania prawne na grunt rozpatrywanej sprawy nalezy
stwierdzi¢, ze odptatne zbycie przez Panig w 2019 r. nieruchomosci nabytej w drodze
darowizny w 2019 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 ktérym 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 odpisow
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 taczy sie z dochodami (przychodami) z innych zrédet.

W przypadku niewypetnienia warunkow okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy,
podatnik jest obowigzany do ztozenia korekty zeznania, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1a



pkt 3 i do zaptaty podatku wraz z odsetkami za zwtoke; odsetki nalicza sie od nastepnego
dnia po uptywie terminu ptatnosci, o ktérym mowa w art. 45 ust. 4 pkt 4, do dnia zaptaty
podatku witgcznie (art. 30e ust. 7 ww. ustawy).

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

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych 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 rynkowej. Przepis
art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Zgodnie z art. 19 ust. 3 ustawy:

Wartos¢ rynkowg, o ktérej mowa w ust. 1, rzeczy lub praw majgtkowych okresla sie na
podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego samego
rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegdlnosci ich stanu i stopnia zuzycia oraz
czasu i miejsca odptatnego zbycia.

Pojecie kosztéw odptatnego zbycia (sprzedazy) nie zostato przez ustawodawce
zdefiniowane w ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia,
zgodnie z ktérym za koszty sprzedazy nieruchomosci lub praw majagtkowych uwaza sie
wszystkie wydatki poniesione przez sprzedajgcego, ktoére 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 posrednikéw 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 przychdd.

Kosztéw odptatnego zbycia nie nalezy utozsamiac z kosztami uzyskania przychodu.
Ustalenie kosztow uzyskania przychodu odbywa sie zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy
o podatku dochodowym od 0séb 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
sposoOb, uwaza sie udokumentowane nakfady, ktore zwiekszyty wartosc rzeczy i praw
majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz kwote zaptaconego podatku od
spadkéw 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
spadkéw 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 majatkowych 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. naktadow, o ktérych mowa w ust. 6¢ i 6d ustala sie na podstawie faktur
VAT w rozumieniu przepiséw o podatku od towardw i ustug oraz dokumentéw
stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

Stosownie do tresci 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 wydatkéw poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych,
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 majatkowego zostat wydatkowany na wiasne
cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie
do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych.

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

c)nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie,
prawa uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w tym
rowniez z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego gruntu
lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim
prawie, jezeli w okresie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten zmieni
przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego,

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

W mysl art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

Wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), uznaje sie za wydatki poniesione na
cele mieszkaniowe, jezeli przed uptywem okresu, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131,
nastapito nabycie wtasnosci 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 wiasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i
e), rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnosc lub
wspotwiasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasny budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i e), rozumie sie rowniez
niestanowigce wtasnosci lub wspotwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wiasnosc¢ lub wspoétwiasnosc albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

W mysl art. 21 ust. 28 ww. ustawy:
Za wydatki, o ktérych mowa w ust. 25, nie uwaza sie wydatkéw poniesionych na:

1.nabycie gruntu lub udziatu w gruncie, prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub
udziatu w takim prawie, budynku, jego czesci lub udziatu w budynku, lub

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

-przeznaczonych na cele rekreacyjne.

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.

Omawiana regulacja art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy wprowadza réwniez termin, w jakim
nalezy dokona¢ wydatkowania przychodu ze zbycia nieruchomosci lub prawa
majatkowego, aby uprawniato ono do skorzystania z omawianej ulgi podatkowe;.

Warunkiem skorzystania ze zwolnienia jest, aby przychdd ten zostat wydatkowany na
wiasne cele mieszkaniowe w okresie trzech lat od korca roku podatkowego, w ktérym
nastgpito odptatne zbycie.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych limituje
wartos¢ dochodu, jaki podlega zwolnieniu do wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi:

-dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majagtkowych oraz

-udziatu wydatkéw poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w przychodzie z tego
odptatnego zbycia.

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 pézniej niz w okresie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, Srodkdéw z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych na cele mieszkaniowe wskazane w art. 21 ust. 25

ustawy.

Ustawodawca regulujgc omawiane zwolnienie nie ograniczyt wprawdzie wydatkowania
Srodkow z tytutu zbycia nieruchomosci lub praw tylko do jednego z wymienionych w art.
21 ust. 25 ww. ustawy celdw, jednakze - przy spetnieniu pozostatych przestanek -
wydatkowanie przychodu musi by¢ ukierunkowane na zrealizowanie wtasnych potrzeb
mieszkaniowych podatnika. Innymi stowy ustawodawca nie zastrzegt, ze wiasne cele



mieszkaniowe podatnika ograniczac¢ sie muszg do tylko jednej nieruchomosci, ale aby
uzyskac prawo do ww. zwolnienia kazda z nieruchomosci ma stuzy¢ faktycznemu
zaspokajaniu wtasnych potrzeb mieszkaniowych tego podatnika.

Powotany przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym wigze skutki
prawne w postaci zwolnienia od opodatkowania z faktem wydatkowania - w warunkach
okreslonych w ustawie - uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych przychodu wytgcznie na cele wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ww.

ustawy.

Jednakze przedmiotowe zwolnienie jest regulacja, ktéra nie ma na celu zwalnia¢ kazde
wydatkowanie Srodkéw na zakup nieruchomosci lub prawa. Ze zwolnienia tego wyptywa
bowiem daleko idgca konsekwencja zawarta w stwierdzeniu wtasne cele mieszkaniowe.
Zamiarem ustawodawcy tworzgcego zwolnienie przedmiotowe w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych byto zachecanie podatnikoéw do
nabywania w miejsce zbywanych praw majgtkowych czy nieruchomosci, innych
nieruchomosci lub praw przeznaczonych do zaspokajania ich indywidualnych potrzeb
mieszkaniowych. Celem powyzszej regulacji nie byto natomiast zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych innych oséb. U podstaw omawianego zwolnienia legto zatozenie, ze nie
powinny by¢ opodatkowane $rodki wydane na realizacje wtasnego celu mieszkaniowego.
Powyzsze wynika wprost z brzmienia przepisu normujgcego powyzsze zwolnienie.

Ustawodawca w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych wskazat, ze przychdd ze sprzedazy ma zosta¢ wydatkowany na ,witasne cele
mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne”,
Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania zwolnienia
dopisujgc ten przymiotnik, przesadzit, ze celem nadrzednym jest mozliwos¢ uwzglednienia
przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko takich wydatkow, ktére
poniesione zostaty/zostang na zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb mieszkaniowych
podatnika.

Wydatkowanie przychodu na wiasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug stanowiska
prezentowanego w orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby
zapewnienia sobie tzw. ,dachu nad gtowg". Ustawodawca nie odnidst skorzystania z
prawo do zwolnienia z opodatkowania od wykazania zamiaru zamieszkania w nowym
budynku jedynie w chwili jego nabycia, lecz wyraznie wskazat, ze nabycie musi by¢
dokonane na wtasne cele mieszkaniowe.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze wszelkiego rodzaju ulgi czy zwolnienia sg odstepstwem od
konstytucyjnej zasady rownosci i powszechnosci opodatkowania, w sposob szczegdtowy
uregulowanymi w przepisach materialnego prawa podatkowego. Sg one przywilejami, z
ktorych podatnik ma prawo, a nie obowigzek skorzystania. Zatem oceniajac cigzace na
nim obowigzki wynikajgce z zastosowania danej ulgi, czy zwolnienia podatkowego nalezy
dokonac Scistej, literalnej wyktadni przepisu regulujgcego dang ulge czy zwolnienie.

Moment przeniesienia prawa wiasnosci w prawie podatkowym okreslany jest zgodnie z
normami prawa cywilnego.

Zgodnie z art. 155 8 1 ustawy Kodeks cywilny:

Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny 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. 156 ww. Kodeksu:



Jezeli zawarcie umowy przenoszgcej wtasnos¢ nastepuje w wykonaniu zobowigzania
wynikajgcego z uprzednio zawartej umowy zobowigzujgcej do przeniesienia wtasnosci,
z zapisu zwyktego, z bezpodstawnego wzbogacenia lub z innego zdarzenia, waznosc
umowy przenoszgcej wiasnosc zalezy od istnienia tego zobowigzania.

Zgodnie z art. 157 8 2 Kodeksu cywilnego:

Jezeli umowa zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci zostata
zawarta pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu, do przeniesienia wtasnosci
potrzebne jest dodatkowe porozumienie stron obejmujgce ich bezwarunkowg zgode
na niezwtoczne przejscie wtasnosci.

Zgodnie z art. 158 ww. Kodeksu:

Umowa zobowigzujgca do przeniesienia prawa wtasnosci nieruchomosci powinna byc
dla jej waznosci zawarta w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy umowy
przenoszgcej wiasnos¢, ktoéra zostaje zawarta w celu wykonania istniejgcego
uprzednio zobowigzania do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci; zobowigzanie
powinno by¢ w akcie wymienione.

Odnoszgc powyzsze na grunt rozpatrywanej sprawy nalezy wskazag, ze z tresci
powyzszych przepisoéw wynika jednoznacznie, ze przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
nastepuje z chwilg zawarcia w formie aktu notarialnego ostatecznej umowy sprzedazy te;
nieruchomosci.

Moment przeniesienia wiasnosci nieruchomosci zostat okreslony w art. 155 § 1 Kodeksu
cywilnego, a art. 158 ww. Kodeksu okresla wyraznie forme tej czynnosci prawne,;.

Natomiast brak w formie aktu notarialnego umowy przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci w terminie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito
zbycie nieruchomosci (prawie) ma oczywisty skutek w postaci braku nabycia wtasnosci tej
nieruchomosci, a tym samym powoduje brak spetnienia warunkow do skorzystania ze
zwolnienia od opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust.
25 pkt 1 lit. @) i ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. Przepis art. 21
ust. 1 pkt 131 ww. ustawy wigze bowiem skutek prawny w postaci zwolnienia uzyskanego
dochodu od opodatkowania podatkiem dochodowym zaréwno z terminem wydatkowania
Srodkow pienieznych jak i z faktem zawarcia umowy przenoszgcej wtasnos¢. Uzyte w art.
21 ust. 25 pkt 1 i ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych stowa
wydatki poniesione na nabycie prowadzg do jednoznacznego wniosku, ze jedynie
wydatkowanie przychodu na definitywne i ostateczne nabycie nieruchomosci, to znaczy
skutkujgce przeniesieniem wtasnosci, w terminie trzech lat liczonych od korica roku
kalendarzowego, w ktérym doszto do odptatnego zbycia, uprawnia do zwolnienia
wskazanego w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy.

Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci nastepuje z chwilg zawarcia w formie aktu
notarialnego ostatecznej umowy sprzedazy tej nieruchomosci.

Jak wskazano w opisie stanu faktycznego, ustanowienie na Pani rzecz odrebnej wtasnosci
wybudowanej nieruchomosci (domu z wyodrebnionymi lokalami) nastgpi do (...) wrze$nia
2024 r. tj. w okresie dtuzszym niz trzy lata od korica roku podatkowego w ktérym nastgpito
odptatne zbycie nieruchomosci.

Zatem nabycie przez Panig ww. nieruchomosci skutkujgce przeniesieniem wtasnosci
nastgpi po uptywie trzech lat liczac od konca roku w ktérym nastgpito odptatne zbycie.

W Pani przypadku termin na wydatkowanie Srodkéw ze sprzedazy w dniu (...) wrzesnia
2019 r. nieruchomosci uptynie z dniem (...) grudnia 2022 r.

W przedmiotowej sprawie nie spetnia Pani ustawowych warunkéw z art. 21 ust. 1 pkt 131
w zwigzku z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Stanie sie
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Pani wiascicielkg nowo wybudowanych lokali po uptywie trzech lat od korica roku
podatkowego, w ktérym nastgpito zbycie dziatki nr 6.

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 o0s6b fizycznych.

Pani stanowisko jest zatem nieprawidtowe.
Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

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

Koricowo podkresli¢ nalezy, ze brak mozliwosci skorzystania ze zwolnienia
przedmiotowego oparty zostat wytgcznie na warunku nabycia prawa wiasnosci
nieruchomosci, przed uptywem terminu, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww.
ustawy. W zwigzku z czym skoro jeden z podstawowych warunkéw mozliwosci
skorzystania ze zwolnienia nie zostat zachowany, Organ nie dokonat analizy
pozostatego warunku jaki nalezy spetni¢, aby méc skorzystania ze zwolnienia w ww.
formie - kwestii Pani wtasnych celéw mieszkaniowych.

Pouczenie o funkgji ochronnej interpretac;ji

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

-Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowe;j:

Przepiséw 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 ktorym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy z
dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardéw 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 § 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej praktyki
interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub objasnien 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
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 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 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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