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stwierdzam, że Pani stanowisko w sprawie oceny skutków podatkowych opisanego stanu 
faktycznego w podatku dochodowym od osób fizycznych jest nieprawidłowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

21 marca 2022 r. wpłynął Pani wniosek z 16 marca 2022 r. o wydanie interpretacji 
indywidualnej w zakresie zwolnienia przedmiotowego. Uzupełniła go Pani – w odpowiedzi 
na wezwanie – pismem z 10 czerwca 2022 r. (data wpływu 17 czerwca 2022 r.).

Treść wniosku jest następująca:

Opis stanu faktycznego 

Wnioskodawczyni w dniu (...).09.2019 r. umową notarialną dokonała sprzedaży na rzecz 
WA działki nr 6 o pow. 0,2846 ha objętej KW nr .../.../... za cenę 900 tyś. zł.

W umowie notarialnej ustalono, że W.A. na zakupionej działce wydzieli działkę o 
powierzchni min. 6 arów, wybuduje na niej jednopiętrowy budynek mieszkalny bliźniaczy, 
w którym ustanowi 4 odrębne lokale mieszkalne.

Zapłata ceny sprzedaży działki nr 6 w kwocie 900 tyś. zł przez WA nastąpi w ten sposób, że 
WA w terminie do (...).09.2024 r. ustanowi odrębną własność trzech lokali mieszkalnych, 
wybudowanych i mieszczących się w budynku wybudowanym na wydzielonej działce oraz 
przeniesie ich własność na rzecz Wnioskodawczyni, która zamieszka w tych lokalach 
razem ze swoją najbliższą rodziną tj. synem, synową i ich dziećmi.

Taką formę zapłaty i przeznaczenia środków należnych ze sprzedaży nieruchomości, 
sprzedająca, Wnioskodawczyni zaakceptowała i na tą okoliczność strony zawarły w tej 
samej dacie notarialną umowę przedwstępną ustanowienia odrębnej własności lokali 
mieszkalnych i przeniesienia ich własności na Wnioskodawczynię.

Sprzedająca - Wnioskodawczyni w rocznym rozliczeniu za 2019 r. dokonała we właściwym 
urzędzie skarbowym zgłoszenia dochodu należnego ze sprzedaży nieruchomości, 
wskazując jednocześnie, że cała kwota należna ze sprzedaży podlega zwolnieniu od 
podatku na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 updof.

Na tle wyżej opisanego stanu faktycznego powstała wątpliwość czy należność 
przysługująca Wnioskodawczyni z dokonanej sprzedaży i sposób jej wydatkowania na 
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych Wnioskodawczyni i jej rodziny spełnia wymogi do 
zwolnienia jej z obowiązku zapłaty podatku dochodowego z tytułu sprzedaży 
przedmiotowej nieruchomości, z uwagi na określony w umowie przedwstępnej termin 
zawarcia umowy przyrzeczonej, tj. do (...).09.2024 r., który to termin jak wynika z 
okoliczności faktycznych, nie będzie mógł zostać skrócony.

Wnioskodawczyni wyjaśnia ponadto, że przedmiotową nieruchomość otrzymała w drodze 
darowizny od swojej córki, w maju 2019 r.

Uzupełnienie i doprecyzowanie opisu stanu faktycznego 

Termin zawarcia umowy przyrzeczonej tj. do (...).09.2024 r. jest równoznaczny z zawarciem 
aktu notarialnego przenoszącym na rzecz Wnioskodawczyni własność nieruchomości 
obejmującej wydzieloną działkę i usytuowanego na niej budynku, w którym zostaną 
wydzielone trzy lokale mieszkalne.

Wnioskodawczyni była wyłącznym właścicielem nieruchomości zbytej na rzecz W. A.

Wnioskodawczyni nie prowadzi żadnej działalności gospodarczej w myśl art. 5a pkt 6 oraz 
art. 5b ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. Tym samym zbycie 
przedmiotowej nieruchomości nie było dokonane w ramach prowadzonej działalności 
gospodarczej.

Celem nabycia przez Wnioskodawczynię trzech lokali mieszkalnych jest wyłącznie 
realizacja celów mieszkalnych Wnioskodawczyni i jej najbliższych osób tj. syna, synowej i 
ich dzieci z którymi razem zamieszkuje. Aktualnie Wnioskodawczyni wraz z synem i jego 
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rodziną zamieszkuje na sąsiedniej działce nr 3, w starym rozwalającym się domu. Zgodnie 
z ustaleniami dokonanymi pomiędzy Wnioskodawczynią a W.A., Pan W.A. na zakupionej 
działce wybuduje dom dwukondygnacyjny do którego przeprowadzi się Wnioskodawczyni 
wraz z synem i jego najbliższymi. Po opuszczeniu przez nich starego domu usytuowanego 
na działce 3, dom ten zostanie wyburzony, gdyż nie nadaje się do dalszego 
zamieszkiwania. Wydzielenie w nowo wybudowanym domu odrębnych lokali 
mieszkalnych ma znaczenie wyłącznie przyszłościowe. Jak długo Wnioskodawczyni będzie 
żyła tak długo cała rodzina będzie korzystała w całości i łącznie ze wszystkich pomieszczeń 
w budynku.

W nowo wybudowanym budynku wydzielenie odrębnych lokali będzie miało wyłącznie 
prawne znaczenie. Faktycznie w budynku tym będą mieszkały razem z Wnioskodawczynią 
te same osoby co aktualnie tj. syn synowa i troje ich dzieci. Osoby te prowadzą wspólne 
gospodarstwo domowe i do końca życia Wnioskodawczyni stan ten nie ulegnie zmianie.

Wnioskodawczyni jest także właścicielką działki 3 sąsiadującej z działką 6. Do chwili 
sprzedaży działki te stanowiły jedną całość gospodarczą. Jak już powyżej opisano na 
działce nr 3 znajduje się stary, rozwalający się dom mieszkalny, który zostanie wyburzony 
po przeprowadzeniu się Wnioskodawczyni i jej rodziny, do domu wybudowanego na 
działce nr 6.

Wnioskodawczyni nie dokonywała sprzedaży innych nieruchomości.

Wnioskodawczyni do swojej śmierci będzie jedyną właścicielką mających powstać lokali 
mieszkalnych.

Kwoty sprzedaży i nabycia nieruchomości ustalone są na warunkach rynkowych.

Sprzedaną w dniu (...).09.2019 r. nieruchomość stanowiącą działkę nr 6 opisaną we 
wniosku, Wnioskodawczyni nabyła od córki w drodze umowy darowizny w maju 2019 r. 
Zatem od daty nabycia tej nieruchomości do daty jej sprzedaży nie upłynęło 5 lat, co ma 
znaczenie z punktu widzenia art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o PIT, który stanowi, że 
przychód z odpłatnego zbycia nieruchomości powstaje wtedy, gdy zbycie następuje przed 
upływem 5 lat, licząc od końca roku kalendarzowego, w którym miało miejsce nabycie.

Powstanie źródła przychodu z odpłatnego zbycia nieruchomości w wyżej wymienionym 
okresie, nie zawsze jednak rodzi obowiązek podatkowy.

W myśl bowiem art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy PIT wolne od podatku dochodowego są 
dochody z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych, o których mowa w art. 
30e, w wysokości, która odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziału wydatków 
poniesionych na własne cele mieszkaniowe w przychodzie z odpłatnego zbycia 
nieruchomości i praw majątkowych, jeżeli począwszy od dnia odpłatnego zbycia, nie 
później niż w okresie trzech lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne 
zbycie, przychód uzyskany ze zbycia tej nieruchomości lub tego prawa majątkowego został 
wydatkowany na własne cele mieszkaniowe.

Wnioskodawczyni dokonując sprzedaży działki nr 6 od razu cały dochód należny jej z tej 
sprzedaży przeznaczyła na zaspokojenie własnych potrzeb mieszkaniowych tj. na 
wybudowanie dla niej na części sprzedanej działki, domu mieszkalnego z wydzielonymi 
lokalami mieszkalnymi w którym będzie mogła wraz ze swoją rodziną zamieszkać.

Fakt ten wynika wprost z treści aktu notarialnego Rep. A Nr .../..., który to akt w ust. IV § 3 
pkt 2 stanowi że "Strony umowy zgodnie ustalają, że zapłata przez WA całej ceny 
sprzedaży działki nr 6 w kwocie 900.000,00 zł nastąpi w ten sposób, że WA ustanowi w 
terminie do 30.09.2024 r. odrębną własność trzech lokali mieszkalnych mieszczących się w 
budynku wybudowanym na działce wydzielonej z działki nr 6 oraz przeniesie na rzecz H.S. 
własność tych trzech samodzielnych lokali mieszkalnych wraz ze związanymi z nimi 
udziałami we współwłasności działki na której są one usytuowane".
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Jak z powyższego wynika, ustanowienie na rzecz Wnioskodawczyni odrębnej własności 
wybudowanej nieruchomości (domu z wyodrębnionymi lokalami) nastąpi jednak do (...) 
września 2024 r. tj. w okresie dłuższym niż trzy lata od końca roku podatkowego w którym 
nastąpiło odpłatne zbycie nieruchomości.

W uzupełnieniu Wnioskodawczyni ostatecznie sformułowała pytanie i własne stanowisko 
w sprawie.

Pytanie (ostatecznie sformułowany w uzupełnieniu)

Na tle opisanego stanu faktycznego oraz wskazanych przepisów prawa powstała 
wątpliwość, czy Wnioskodawczyni zostanie objęta zwolnieniem podatkowym z tytułu „ulgi 
mieszkaniowej” w sytuacji gdy stanie się ona właścicielką nowo wybudowanych lokali po 
upływie trzech lat od końca roku podatkowego w którym nastąpiło zbycie działki nr 6?

Pani stanowisko w sprawie

W/wym przepisy prawa pozwalają na objęcie jej zwolnieniem podatkowym z tytułu „ulgi 
mieszkaniowej” albowiem wydatkowanie przez nią uzyskanego ze sprzedaży przychodu na 
zaspokojenie własnych potrzeb mieszkaniowych nastąpiło w dacie dokonania sprzedaży. 
W tej to dacie Wnioskodawczyni cały dochód należny jej ze sprzedaży działki nr 6 
przeznaczyła na zaspokojenie jej potrzeb mieszkaniowych i z należnej jej ze sprzedaży 
kwoty nie pobrała ani złotówki. To, kiedy kupujący wywiąże się z obowiązku wybudowania 
lokali i dopełni formalności pozwalających na przeniesienia ich własności na 
Wnioskodawczynię, nie jest w żadnym stopniu zależne od Wnioskodawczyni. Lokale, 
których własność ma przysługiwać Wnioskodawczyni są stosunkowo precyzyjnie 
zindywidualizowane tzn. określone jest ich położenie, powierzchnia, rozkład pomieszczeń, 
stan wyposażenia i ich wartość.

Mając powyższe na uwadze bardzo proszę o wydanie wnioskowanej interpretacji, która 
pozwoli Wnioskodawczyni na świadomość, że działa zgodnie z obowiązującymi przepisami 
prawa.

Ocena stanowiska 

Stanowisko, które przedstawiła Pani we wniosku jest nieprawidłowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

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

Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegają wszelkiego rodzaju dochody, z 
wyjątkiem dochodów wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodów, od 
których na podstawie przepisów Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

W myśl art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

Źródłem przychodów jest odpłatne zbycie, z zastrzeżeniem ust. 2:

a) nieruchomości lub ich części oraz udziału w nieruchomości,

b) spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub użytkowego oraz 
prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej,

c) prawa wieczystego użytkowania gruntów,

# jeżeli odpłatne zbycie nie następuje w wykonaniu działalności gospodarczej i zostało 
dokonane w przypadku odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych 
określonych w lit. a-c - przed upływem pięciu lat, licząc od końca roku 
kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie.

Przytoczony przepis formułuje generalną zasadę, zgodnie z którą nienastępujące w 
wykonaniu działalności gospodarczej odpłatne zbycie nieruchomości, jej części lub udziału 
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w nieruchomości oraz praw określonych w tym przepisie przed upływem pięciu lat, licząc 
od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie, stanowi 
źródło przychodu podlegające opodatkowaniu i rodzi obowiązek podatkowy w postaci 
zapłaty podatku dochodowego. Tym samym, jeżeli odpłatne zbycie nieruchomości, jej 
części lub udziału w nieruchomości oraz ww. praw nastąpi po upływie pięciu lat, licząc od 
końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie – nie jest 
źródłem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 
osób fizycznych, a tym samym kwota uzyskana ze sprzedaży nieruchomości, jej części lub 
udziału w nieruchomości oraz ww. praw w ogóle nie podlega opodatkowaniu.

Wobec powyższego, w przypadku odpłatnego zbycia nieruchomości, jej części lub udziału 
w nieruchomości oraz praw określonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy, 
decydujące znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od osób 
fizycznych uzyskanego z tego tytułu dochodu ma moment i sposób ich nabycia.

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

Przez umowę darowizny darczyńca zobowiązuje się do bezpłatnego świadczenia na 
rzecz obdarowanego kosztem swojego majątku.

Z powyżej zacytowanego przepisu wynika, że darowizna należy do czynności, których 
celem jest dokonanie aktu przysporzenia majątkowego (świadczenie musi wzbogacić 
obdarowanego) i zobowiązanie darczyńcy musi być zamierzone jako nieodpłatne.

Przenosząc powyższe uregulowania prawne na grunt rozpatrywanej sprawy należy 
stwierdzić, że odpłatne zbycie przez Panią w 2019 r. nieruchomości nabytej w drodze 
darowizny w 2019 r., stanowi źródło przychodu, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych i podlega opodatkowaniu podatkiem 
dochodowym od osób fizycznych, ponieważ zostało dokonane przed upływem pięciu lat, 
licząc od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie tej nieruchomości.

Zgodnie z art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

Od dochodu z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw określonych 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:

Podstawą obliczenia podatku jest dochód stanowiący różnicę pomiędzy przychodem z 
odpłatnego zbycia nieruchomości lub praw określonym zgodnie z art. 19, a kosztami 
ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6c i 6d, powiększoną o sumę odpisów 
amortyzacyjnych, o których mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1, dokonanych od zbywanych 
nieruchomości lub praw.

W myśl art. 30e ust. 4 ww. ustawy:

Po zakończeniu roku podatkowego podatnik jest obowiązany w zeznaniu 
podatkowym, o którym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazać:

1. dochody uzyskane w roku podatkowym z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw 
majątkowych określonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) i obliczyć należny podatek 
dochodowy od dochodu, do którego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1 pkt 131, 
lub

2. dochody, o których mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.

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

Dochodu z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych określonych w art. 
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) nie łączy się z dochodami (przychodami) z innych źródeł.

W przypadku niewypełnienia warunków określonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy, 
podatnik jest obowiązany do złożenia korekty zeznania, o którym mowa w art. 45 ust. 1a 
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pkt 3 i do zapłaty podatku wraz z odsetkami za zwłokę; odsetki nalicza się od następnego 
dnia po upływie terminu płatności, o którym mowa w art. 45 ust. 4 pkt 4, do dnia zapłaty 
podatku włącznie (art. 30e ust. 7 ww. ustawy).

W myśl art. 19 ust. 1 ww. ustawy:

Przychodem z odpłatnego zbycia nieruchomości lub praw majątkowych oraz innych 
rzeczy, o których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich wartość wyrażona w cenie 
określonej w umowie, pomniejszona o koszty odpłatnego zbycia. Jeżeli jednak cena, 
bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartości rynkowej tych rzeczy lub 
praw, przychód ten określa organ podatkowy w wysokości wartości rynkowej. Przepis 
art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje się odpowiednio.

Zgodnie z art. 19 ust. 3 ustawy:

Wartość rynkową, o której mowa w ust. 1, rzeczy lub praw majątkowych określa się na 
podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego samego 
rodzaju i gatunku, z uwzględnieniem w szczególności ich stanu i stopnia zużycia oraz 
czasu i miejsca odpłatnego zbycia.

Pojęcie kosztów odpłatnego zbycia (sprzedaży) nie zostało przez ustawodawcę 
zdefiniowane w ustawie, należy zatem stosować językowe rozumienie tego wyrażenia, 
zgodnie z którym za koszty sprzedaży nieruchomości lub praw majątkowych uważa się 
wszystkie wydatki poniesione przez sprzedającego, które są konieczne, aby transakcja 
sprzedaży mogła dojść do skutku (wszystkie niezbędne wydatki bezpośrednio związane z 
tą czynnością np. koszty wyceny nieruchomości przez rzeczoznawcę majątkowego, 
prowizje pośredników w sprzedaży nieruchomości, koszty ogłoszeń w prasie związanych z 
zamiarem sprzedaży nieruchomości). Pomiędzy tymi wydatkami a dokonanym odpłatnym 
zbyciem musi istnieć związek przyczynowo-skutkowy. Koszty te nie są kosztami nabycia, 
lecz jako koszty odpłatnego zbycia pomniejszają przychód.

Kosztów odpłatnego zbycia nie należy utożsamiać z kosztami uzyskania przychodu. 
Ustalenie kosztów uzyskania przychodu odbywa się zgodnie z art. 22 ust. 6c lub 6d ustawy 
o podatku dochodowym od osób fizycznych, w zależności od tego, czy zbywaną 
nieruchomość lub prawo nabyto odpłatnie, czy nieodpłatnie.

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

Za koszty uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 10 
ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodpłatny 
sposób, uważa się udokumentowane nakłady, które zwiększyły wartość rzeczy i praw 
majątkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz kwotę zapłaconego podatku od 
spadków i darowizn w takiej części, w jakiej wartość zbywanej rzeczy lub prawa 
przyjęta do opodatkowania podatkiem od spadków i darowizn odpowiada łącznej 
wartości rzeczy i praw majątkowych przyjętej do opodatkowania podatkiem od 
spadków i darowizn. Do kosztów uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego zbycia 
nieruchomości i praw, o których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), nabytych w 
drodze spadku zalicza się również udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia 
poniesione przez spadkodawcę oraz przypadające na podatnika ciężary spadkowe, w 
takiej części, w jakiej wartość zbywanej rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada 
łącznej wartości rzeczy i praw majątkowych nabytych przez podatnika. Przez ciężary 
spadkowe, o których mowa w zdaniu drugim, rozumie się spłacone przez podatnika 
długi spadkowe, zaspokojone roszczenia o zachowek oraz wykonane zapisy zwykłe i 
polecenia, również w przypadku, gdy podatnik spłacił długi spadkowe, zaspokoił 
roszczenia o zachowek lub wykonał zapisy zwykłe i polecenia po dokonaniu 
odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c).

Z kolei art. 22 ust. 6e ww. ustawy stanowi:
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Wysokość ww. nakładów, o których mowa w ust. 6c i 6d ustala się na podstawie faktur 
VAT w rozumieniu przepisów o podatku od towarów i usług oraz dokumentów 
stwierdzających poniesienie opłat administracyjnych.

Stosownie do treści art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych:

Wolne od podatku dochodowego są dochody z odpłatnego zbycia nieruchomości i 
praw majątkowych, o których mowa w art. 30e, w wysokości, która odpowiada 
iloczynowi tego dochodu i udziału wydatków poniesionych na własne cele 
mieszkaniowe w przychodzie z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych, 
jeżeli począwszy od dnia odpłatnego zbycia, nie później niż w okresie trzech lat od 
końca roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne zbycie, przychód uzyskany ze 
zbycia tej nieruchomości lub tego prawa majątkowego został wydatkowany na własne 
cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzględnia się 
do wysokości przychodu z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych.

Cele mieszkaniowe, których sfinansowanie przychodem z odpłatnego zbycia 
nieruchomości lub praw majątkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z 
opodatkowania, wymienione zostały w art. 21 ust. 25 ww. ustawy.

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

Za wydatki poniesione na cele, o których mowa w ust. 1 pkt 131, uważa się wydatki 
poniesione na:

a) nabycie budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku, lokalu 
mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w takim lokalu, a 
także na nabycie gruntu lub udziału w gruncie albo prawa użytkowania 
wieczystego gruntu lub udziału w takim prawie, związanych z tym budynkiem lub 
lokalem,

b) nabycie spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziału 
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub 
udziału w takim prawie,

c) nabycie gruntu pod budowę budynku mieszkalnego lub udziału w takim gruncie, 
prawa użytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziału w takim prawie, w tym 
również z rozpoczętą budową budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego gruntu 
lub udziału w gruncie, prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w takim 
prawie, jeżeli w okresie, o którym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten zmieni 
przeznaczenie na grunt pod budowę budynku mieszkalnego,

d) budowę, rozbudowę, nadbudowę, przebudowę lub remont własnego budynku 
mieszkalnego, jego części lub własnego lokalu mieszkalnego,

e) rozbudowę, nadbudowę, przebudowę lub adaptację na cele mieszkalne własnego 
budynku niemieszkalnego, jego części, własnego lokalu niemieszkalnego lub 
własnego pomieszczenia niemieszkalnego

– położonych w państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie 
należącym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji 
Szwajcarskiej.

W myśl art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

Wydatki, o których mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), uznaje się za wydatki poniesione na 
cele mieszkaniowe, jeżeli przed upływem okresu, o którym mowa w ust. 1 pkt 131, 
nastąpiło nabycie własności rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), w 
związku z którymi podatnik ponosił wydatki na nabycie.
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Zgodnie zaś z art. 21 ust. 26 ww. ustawy:

Przez własny budynek, lokal lub pomieszczenie, o których mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i 
e), rozumie się budynek, lokal lub pomieszczenie stanowiące własność lub 
współwłasność podatnika lub do którego podatnikowi przysługuje spółdzielcze 
własnościowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spółdzielni 
mieszkaniowej lub udział w takich prawach. Przez własny budynek, lokal lub 
pomieszczenie, o których mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i e), rozumie się również 
niestanowiące własności lub współwłasności podatnika budynek, lokal lub 
pomieszczenie, jeżeli w okresie, o którym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabędzie 
ich własność lub współwłasność albo spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, 
prawo do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub udział w takich 
prawach, jeżeli uprzednio prawo takie mu nie przysługiwało.

W myśl art. 21 ust. 28 ww. ustawy:

Za wydatki, o których mowa w ust. 25, nie uważa się wydatków poniesionych na:

1. nabycie gruntu lub udziału w gruncie, prawa wieczystego użytkowania gruntu lub 
udziału w takim prawie, budynku, jego części lub udziału w budynku, lub

2. budowę, rozbudowę, nadbudowę, przebudowę, adaptację lub remont budynku 
albo jego części

-przeznaczonych na cele rekreacyjne.

Podkreślić należy, że wyliczenie zawartych w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych wydatków mieszkaniowych ma charakter wyczerpujący, 
w związku z tym tylko realizacja jednego z nich przy jednoczesnym spełnieniu pozostałych 
przesłanek, pozwala na skorzystanie ze zwolnienia z opodatkowania, dochodu uzyskanego 
z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych.

Omawiana regulacja art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy wprowadza również termin, w jakim 
należy dokonać wydatkowania przychodu ze zbycia nieruchomości lub prawa 
majątkowego, aby uprawniało ono do skorzystania z omawianej ulgi podatkowej.

Warunkiem skorzystania ze zwolnienia jest, aby przychód ten został wydatkowany na 
własne cele mieszkaniowe w okresie trzech lat od końca roku podatkowego, w którym 
nastąpiło odpłatne zbycie.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych limituje 
wartość dochodu, jaki podlega zwolnieniu do wysokości, która odpowiada iloczynowi:

- dochodu z odpłatnego zbycia nieruchomości lub praw majątkowych oraz

- udziału wydatków poniesionych na własne cele mieszkaniowe w przychodzie z tego 
odpłatnego zbycia.

Okolicznością decydującą o zastosowaniu zwolnienia wynikającego z przywołanego wyżej 
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym jest fakt wydatkowania począwszy 
od dnia odpłatnego zbycia, nie później niż w okresie trzech lat od końca roku 
podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne zbycie, środków z odpłatnego zbycia 
nieruchomości i praw majątkowych na cele mieszkaniowe wskazane w art. 21 ust. 25 
ustawy.

Ustawodawca regulując omawiane zwolnienie nie ograniczył wprawdzie wydatkowania 
środków z tytułu zbycia nieruchomości lub praw tylko do jednego z wymienionych w art. 
21 ust. 25 ww. ustawy celów, jednakże – przy spełnieniu pozostałych przesłanek – 
wydatkowanie przychodu musi być ukierunkowane na zrealizowanie własnych potrzeb 
mieszkaniowych podatnika. Innymi słowy ustawodawca nie zastrzegł, że własne cele 
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mieszkaniowe podatnika ograniczać się muszą do tylko jednej nieruchomości, ale aby 
uzyskać prawo do ww. zwolnienia każda z nieruchomości ma służyć faktycznemu 
zaspokajaniu własnych potrzeb mieszkaniowych tego podatnika.

Powołany przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym wiąże skutki 
prawne w postaci zwolnienia od opodatkowania z faktem wydatkowania - w warunkach 
określonych w ustawie – uzyskanego z tytułu odpłatnego zbycia nieruchomości i praw 
majątkowych przychodu wyłącznie na cele wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ww. 
ustawy.

Jednakże przedmiotowe zwolnienie jest regulacją, która nie ma na celu zwalniać każde 
wydatkowanie środków na zakup nieruchomości lub prawa. Ze zwolnienia tego wypływa 
bowiem daleko idąca konsekwencja zawarta w stwierdzeniu własne cele mieszkaniowe. 
Zamiarem ustawodawcy tworzącego zwolnienie przedmiotowe w art. 21 ust. 1 pkt 131 
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych było zachęcanie podatników do 
nabywania w miejsce zbywanych praw majątkowych czy nieruchomości, innych 
nieruchomości lub praw przeznaczonych do zaspokajania ich indywidualnych potrzeb 
mieszkaniowych. Celem powyższej regulacji nie było natomiast zaspokajanie potrzeb 
mieszkaniowych innych osób. U podstaw omawianego zwolnienia legło założenie, że nie 
powinny być opodatkowane środki wydane na realizację własnego celu mieszkaniowego. 
Powyższe wynika wprost z brzmienia przepisu normującego powyższe zwolnienie.

Ustawodawca w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych wskazał, że przychód ze sprzedaży ma zostać wydatkowany na „własne cele 
mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrażenia „cele mieszkaniowe” przymiotnikiem „własne”, 
świadczy o tym, że ustawodawca przewidując podstawę do zastosowania zwolnienia 
dopisując ten przymiotnik, przesądził, że celem nadrzędnym jest możliwość uwzględnienia 
przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko takich wydatków, które 
poniesione zostały/zostaną na zaspokojenie „własnych” potrzeb mieszkaniowych 
podatnika.

Wydatkowanie przychodu na własne cele mieszkaniowe oznacza, według stanowiska 
prezentowanego w orzecznictwie i doktrynie, że celem podatnika jest realizacja potrzeby 
zapewnienia sobie tzw. „dachu nad głową”. Ustawodawca nie odniósł skorzystania z 
prawo do zwolnienia z opodatkowania od wykazania zamiaru zamieszkania w nowym 
budynku jedynie w chwili jego nabycia, lecz wyraźnie wskazał, że nabycie musi być 
dokonane na własne cele mieszkaniowe.

Należy jednak zauważyć, że wszelkiego rodzaju ulgi czy zwolnienia są odstępstwem od 
konstytucyjnej zasady równości i powszechności opodatkowania, w sposób szczegółowy 
uregulowanymi w przepisach materialnego prawa podatkowego. Są one przywilejami, z 
których podatnik ma prawo, a nie obowiązek skorzystania. Zatem oceniając ciążące na 
nim obowiązki wynikające z zastosowania danej ulgi, czy zwolnienia podatkowego należy 
dokonać ścisłej, literalnej wykładni przepisu regulującego daną ulgę czy zwolnienie.

Moment przeniesienia prawa własności w prawie podatkowym określany jest zgodnie z 
normami prawa cywilnego.

Zgodnie z art. 155 § 1 ustawy Kodeks cywilny:

Umowa sprzedaży, zamiany, darowizny lub inna umowa zobowiązująca do 
przeniesienia własności rzeczy co do tożsamości oznaczonej przenosi własność na 
nabywcę, chyba że przepis szczególny stanowi inaczej albo że strony inaczej 
postanowiły.

W myśl art. 156 ww. Kodeksu:
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Jeżeli zawarcie umowy przenoszącej własność następuje w wykonaniu zobowiązania 
wynikającego z uprzednio zawartej umowy zobowiązującej do przeniesienia własności, 
z zapisu zwykłego, z bezpodstawnego wzbogacenia lub z innego zdarzenia, ważność 
umowy przenoszącej własność zależy od istnienia tego zobowiązania.

Zgodnie z art. 157 § 2 Kodeksu cywilnego:

Jeżeli umowa zobowiązująca do przeniesienia własności nieruchomości została 
zawarta pod warunkiem lub z zastrzeżeniem terminu, do przeniesienia własności 
potrzebne jest dodatkowe porozumienie stron obejmujące ich bezwarunkową zgodę 
na niezwłoczne przejście własności.

Zgodnie z art. 158 ww. Kodeksu:

Umowa zobowiązująca do przeniesienia prawa własności nieruchomości powinna być 
dla jej ważności zawarta w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy umowy 
przenoszącej własność, która zostaje zawarta w celu wykonania istniejącego 
uprzednio zobowiązania do przeniesienia własności nieruchomości; zobowiązanie 
powinno być w akcie wymienione.

Odnosząc powyższe na grunt rozpatrywanej sprawy należy wskazać, że z treści 
powyższych przepisów wynika jednoznacznie, że przeniesienie własności nieruchomości 
następuje z chwilą zawarcia w formie aktu notarialnego ostatecznej umowy sprzedaży tej 
nieruchomości.

Moment przeniesienia własności nieruchomości został określony w art. 155 § 1 Kodeksu 
cywilnego, a art. 158 ww. Kodeksu określa wyraźnie formę tej czynności prawnej.

Natomiast brak w formie aktu notarialnego umowy przeniesienia własności 
nieruchomości w terminie trzech lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło 
zbycie nieruchomości (prawie) ma oczywisty skutek w postaci braku nabycia własności tej 
nieruchomości, a tym samym powoduje brak spełnienia warunków do skorzystania ze 
zwolnienia od opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w związku z art. 21 ust. 
25 pkt 1 lit. a) i ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. Przepis art. 21 
ust. 1 pkt 131 ww. ustawy wiąże bowiem skutek prawny w postaci zwolnienia uzyskanego 
dochodu od opodatkowania podatkiem dochodowym zarówno z terminem wydatkowania 
środków pieniężnych jak i z faktem zawarcia umowy przenoszącej własność. Użyte w art. 
21 ust. 25 pkt 1 i ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych słowa 
wydatki poniesione na nabycie prowadzą do jednoznacznego wniosku, że jedynie 
wydatkowanie przychodu na definitywne i ostateczne nabycie nieruchomości, to znaczy 
skutkujące przeniesieniem własności, w terminie trzech lat liczonych od końca roku 
kalendarzowego, w którym doszło do odpłatnego zbycia, uprawnia do zwolnienia 
wskazanego w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy.

Przeniesienie własności nieruchomości następuje z chwilą zawarcia w formie aktu 
notarialnego ostatecznej umowy sprzedaży tej nieruchomości.

Jak wskazano w opisie stanu faktycznego, ustanowienie na Pani rzecz odrębnej własności 
wybudowanej nieruchomości (domu z wyodrębnionymi lokalami) nastąpi do (...) września 
2024 r. tj. w okresie dłuższym niż trzy lata od końca roku podatkowego w którym nastąpiło 
odpłatne zbycie nieruchomości.

Zatem nabycie przez Panią ww. nieruchomości skutkujące przeniesieniem własności 
nastąpi po upływie trzech lat licząc od końca roku w którym nastąpiło odpłatne zbycie.

W Pani przypadku termin na wydatkowanie środków ze sprzedaży w dniu (…) września 
2019 r. nieruchomości upłynie z dniem (…) grudnia 2022 r.

W przedmiotowej sprawie nie spełnia Pani ustawowych warunków z art. 21 ust. 1 pkt 131 
w związku z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. Stanie się 
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Pani właścicielką nowo wybudowanych lokali po upływie trzech lat od końca roku 
podatkowego, w którym nastąpiło zbycie działki nr 6.

Podsumowując, dochód uzyskany ze zbycia nieruchomości nie może korzystać ze 
zwolnienia przedmiotowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych.

Pani stanowisko jest zatem nieprawidłowe.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygnięcia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, który Pani przedstawiła i stanu prawnego, 
który obowiązywał w dacie zaistnienia zdarzenia.

Niniejsza interpretacja dotyczy problematyki będącej ściśle przedmiotem Pani 
zapytania. Treść pytania wyznacza granice tematyczne wydanej interpretacji.

Końcowo podkreślić należy, że brak możliwości skorzystania ze zwolnienia 
przedmiotowego oparty został wyłącznie na warunku nabycia prawa własności 
nieruchomości, przed upływem terminu, o którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. 
ustawy. W związku z czym skoro jeden z podstawowych warunków możliwości 
skorzystania ze zwolnienia nie został zachowany, Organ nie dokonał analizy 
pozostałego warunku jaki należy spełnić, aby móc skorzystania ze zwolnienia w ww. 
formie – kwestii Pani własnych celów mieszkaniowych.

Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji

- Funkcję ochronną interpretacji indywidualnych określają przepisy art. 14k-14nb 
ustawy Ordynacja podatkowa. Aby interpretacja mogła pełnić funkcję ochronną: 
Pani sytuacja musi być zgodna (tożsama) z opisem stanu faktycznego i musi się Pani 
zastosować do interpretacji.

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

Przepisów art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje się, jeśli stan faktyczny lub 
zdarzenie przyszłe będące przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem 
czynności, które są przedmiotem decyzji wydanej:

1) z zastosowaniem art. 119a;

2) w związku z wystąpieniem nadużycia prawa, o którym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy z 
dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarów i usług;

3) z zastosowaniem środków ograniczających umowne korzyści.

- Zgodnie z art. 14na § 2 Ordynacji podatkowej:

Przepisów art. 14k-14n nie stosuje się, jeżeli korzyść podatkowa, stwierdzona w 
decyzjach wymienionych w § 1, jest skutkiem zastosowania się do utrwalonej praktyki 
interpretacyjnej, interpretacji ogólnej lub objaśnień podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretację

Ma Pani prawo do zaskarżenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewódzkiego Sądu 
Administracyjnego (…),. Zasady zaskarżania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z 
30 sierpnia 2002 r. Prawo o postępowaniu przed sądami administracyjnymi – Dz. U. z 2022 
r. poz. 329; dalej jako „PPSA”).

Skargę do Sądu wnosi się za pośrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 § 1 PPSA). Skargę 
należy wnieść w terminie trzydziestu dni od dnia doręczenia interpretacji indywidualnej 
(art. 53 § 1 PPSA):
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- w formie papierowej, w dwóch egzemplarzach (oryginał i odpis) na adres: Krajowa 
Informacja Skarbowa, ul. Teodora Sixta 17, 43-300 Bielsko-Biała (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 § 1a PPSA).

Skarga na interpretację indywidualną może opierać się wyłącznie na zarzucie naruszenia 
przepisów postępowania, dopuszczeniu się błędu wykładni lub niewłaściwej oceny co do 
zastosowania przepisu prawa materialnego. Sąd jest związany zarzutami skargi oraz 
powołaną podstawą prawną (art. 57a PPSA).

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawą prawną 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.).
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