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e cel-cele mieszkaniowe

e |okal-lokal mieszkalny

e nieruchomosci-sprzedaz nieruchomosci
® zwolnienie

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 2-art. 10-ust. 1-pkt 8-lit. a

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 1-pkt 131

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zrédta przychodéw.-Przychéd z odptatnego zbycia rzeczy
lub praw.

brak
Tres¢:

- stanowisko nieprawidtowe

Szanowna Pani,

stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkow podatkowych opisanego stanu
faktycznego jest nieprawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

8 sierpnia 2022 r. wptynat Pani wniosek z 8 sierpnia 2022 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej, ktéry dotyczy zwolnienia przedmiotowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt



131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Uzupetnita go Pani - w
odpowiedzi na wezwanie - pismem z 29 wrzesnia 2022 r. (data wptywu). Tres¢ wniosku
jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego

... lipca 2020 r. nabyta Pani grunty (jedenascie hektardéw siedemdziesigt trzy metry)
potozone w miejscowosci A., gmina (...), powiat (...) za cene 500 000 zt.

(...) listopada 2020 r. podpisata Pani akt notarialny, tj. przedwstepng umowe sprzedazy
pod warunkiem, z ustalong ceng sprzedazy 12 000 000 zt.

Fizycznie zawarcie umowy miato nastgpic¢ do (...) listopada 2027 r.
Otrzymata Pani zadatek w kwocie 5 000 000 zt, ktéry wptynat na konto ... marca 2021 r.

(...) grudnia 2021 r. aktem notarialnym, tj. umowg rozwigzania przedwstepnej umowy
sprzedazy pod warunkiem, nabywca wycofat sie z zakupu.

W wyniku rozwigzania umowy pod warunkiem, zatrzymata Pani 3 000 000 zt, jako ustalone
przez strony odszkodowanie nalezne Pani z tytutu rozwigzania umowy.

(...) grudnia 2021 r. dokonata Pani aktem notarialnym (umowg sprzedazy) sprzedazy
gruntdéw, za cene 7 650 000 zt.

W deklaracji rozliczeniowej jako przychdéd z odptatnego zbycia nieruchomosci wykazata
Pani kwote 10 650 000 zt, natomiast koszty wykazata Pani w kwocie 500 000 zt.

Poniewaz planuje Pani za otrzymane Srodki ze sprzedazy gruntéw naby¢ nieruchomos¢
mieszkalng, dochéd w wysokosci 10 150 000 zt wykazata Pani jako dochéd zwolniony -
zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy.

W 2022 r. nabyta Pani nieruchomos$¢ w miejscowosci B. w kwocie 8 000 000 zt.
Zadatkowata Pani réwniez lokal mieszkalny w miejscowosci M. w Hiszpanii.
Uzupetnienie i doprecyzowanie opisu stanu faktycznego.

Zakup lokalu mieszkalnego w miejscowosci M. w Hiszpanii sfinansuje Pani ze Srodkéw
pochodzgcych z zadatku od niedosztej transakcji sprzedazy gruntéw w kwocie 3 000 000 zt.

Pytanie

Czy niezwrocony zadatek od niedosztej transakcji sprzedazy gruntéw w kwocie 3 000 000
zt moze Pani uznac jako przychdd z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci oraz czy
zakup lokalu mieszkalnego na terenie Hiszpanii, bedzie podlegat zwolnieniu z art. 21 ust. 1
pkt 131 ustawy?

Pani stanowisko w sprawie

W Pani ocenie, zaliczenie kwoty 3 000 000 zt zadatku za zakup gruntéw do przychoddéw z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci oraz zakupu lokalu mieszkalnego na terenie
Hiszpanii, do zwolnienia z opodatkowania dochodu uzyskanego ze sprzedazy gruntow
(odrebne umowy miedzy Polska a Hiszpanig), jest prawidtowe.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktére Pani przedstawita we wniosku, jest nieprawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Podstawowg zasadg obowigzujgcg w przepisach ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1128 ze zm.) jest zasada
powszechnosci opodatkowania, ktdra wyrazona zostata w art. 9 ust. 1 tej ustawy.

Zgodnie z ww. przepisem:



Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z
wyjgtkiem dochoddéw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodéw, od
ktorych na podstawie przepiséw Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy:
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 spotdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntéw,
d)innych rzeczy,

-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, liczgc od konca
roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych
rzeczy - przed uptywem pét roku, liczgc od korca miesigca, w ktérym nastgpito
nabycie; w przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z os6b
dokonujgcej zamiany.

Z opisu zdarzenia wynika, ze ... lipca 2020 r. nabyta Pani grunty za cene 500 000 zt. (...)
listopada 2020 r. podpisata Pani przedwstepng umowe sprzedazy pod warunkiem, z
ustalong ceng sprzedazy 12 000 000 zt. Zawarcie umowy miato nastgpic do (...) listopada
2027 r. ... marca 2021 r. otrzymata Pani zadatek w kwocie 5 000 000 zt. (...) grudnia 2021 r.
umowg rozwigzania przedwstepnej umowy sprzedazy pod warunkiem, nabywca wycofat
sie z zakupu. W wyniku rozwigzania umowy pod warunkiem, zatrzymata Pani 3 000 000 z,
jako ustalone przez strony odszkodowanie nalezne Pani z tytutu rozwigzania umowy. (...)
grudnia 2021 r. dokonata Pani sprzedazy gruntéw, za cene 7 650 000 zt. Poniewaz planuje
Pani za otrzymane srodki ze sprzedazy gruntow nabyc¢ nieruchomos¢ mieszkalng, dochod
w wysokosci 10 150 000 zt wykazata Pani jako dochdd zwolniony - zgodnie z art. 21 ust. 1
pkt 131 ustawy. W 2022 r. nabyta Pani nieruchomos¢ w miejscowosci B. w kwocie 8 000
000 zt. Zadatkowata Pani rowniez lokal mieszkalny w miejscowosci M. w Hiszpanii. Zakup
lokalu mieszkalnego w miejscowosci M. w Hiszpanii sfinansuje Pani ze Srodkow
pochodzacych z zadatku od niedosztej transakcji sprzedazy gruntéw w kwocie 3 000 000 zt.

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

Zgodnie z art. 155 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U z 2022 r.
poz. 1360 ze zm.):

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

Z kolei art. 389 § 1 ww. ustawy stanowi, ze:

Umowa, przez ktérg jedna ze stron lub obie zobowigzujg sie do zawarcia oznaczone;j
umowy (umowa przedwstepna), powinna okreslac istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej.

W mysl art. 535 omawianej ustawy:

Przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowigzuje sie przenies¢ na kupujgcego
wiasnos¢ rzeczy i wyda¢ mu rzecz, a kupujgcy zobowigzuje sie rzecz odebrac i zaptacic¢
sprzedawcy cene.



Z tresci powyzszych przepisow wynika, ze umowa przenoszgca wtasnosc (sprzedaz) ma
charakter umowy wzajemnej, do ktorej odnosi sie wyrazona w art. 488 Kodeksu cywilnego
zasada jednoczesnego wykonania Swiadczen, tj. przeniesienia wtasnosci nieruchomosci i
zaptacenia sprzedawcy ceny. Jednakze przepis ten przewiduje réwniez wyjatki, z ktérych
najwazniejsze znaczenie ma umowa pomiedzy stronami, albowiem w granicach zasady
swobody uméw ustanowionej w art. 353" Kodeksu cywilnego strony moga ustali¢, ze
przed zawarciem definitywnej umowy sprzedazy kupujgcy na podstawie przedwstepne;
umowy sprzedazy moze zaptaci¢ czes¢ lub catos¢ ceny. Zatem wtasciwa umowa sprzedazy
moze by¢ poprzedzona umowg przedwstepng, jednakze umowa przedwstepna nie
przenosi wtasnosci nieruchomosci. Poprzez umowe przedwstepng strony zobowigzujg sie
jedynie do zawarcia w przysztoSci przyrzeczonej umowy.

Rozpatrujac kwestie umowy przedwstepnej na gruncie prawa podatkowego zauwazy¢
nalezy, ze zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych - zrédtem przychodow jest miedzy innymi zbycie nieruchomosci (...). W
cytowanym przepisie uzyto terminu ,zbycie”, zatem aby wywotac skutek
prawnopodatkowy z tego tytutu musi nastgpic przeniesienie wtasnosci nieruchomosci.
Samo zawarcie umowy przedwstepnej nie powoduje skutkdw podatkowych, gdyz w tej
sytuacji nie mozemy mowic o przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci, a jedynie o
zobowigzaniu do takiego przeniesienia w okreslonym terminie. Umowa przedwstepna jest
wiec niejako przyrzeczeniem do dokonania sprzedazy, ktéra nastapi dopiero w momencie
zawarcia umowy sprzedazy, przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci.

Wobec tego zawarcie umowy przedwstepnej nie powoduje skutkow podatkowych,
poniewaz jest ona jedynie zobowigzaniem do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci w
okreslonym terminie w przysztosci.

Podsumowujgc powyzsze wyjasnienia - zgodnie z normami prawa cywilnego -
przeniesienie wiasnosci nieruchomosci nastepuje w chwili zawarcia w formie aktu
notarialnego ostatecznej umowy sprzedazy i nie zmienia tego fakt zawarcia umowy
przedwstepnej ani wczesniejsza zaptata czesci ceny.

Skoro zatem w omawianej sprawie nie doszto do zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy
nieruchomosci w wykonaniu umowy przedwstepnej, to nie mozna twierdzi¢, ze po Pani
stronie doszto do powstania przychodu, ze zrédta o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, w zwigzku z otrzymanym zadatkiem.

W tym miejscu, wyjasni¢ nalezy, ze zawierajgc umowe przedwstepng strony, oprécz
elementow wymaganych dla jej waznosci wymienionych w art. 389 Kodeksu cywilnego,
mogg zamiesci¢ w jej tresci zastrzezenia o charakterze uzupetniajgcym, majgce na celu
zabezpieczenie ich intereséw. Zwykle chodzi tu o postanowienia dotyczgce takich kwestii
jak np. zadatek.

Instytucja zadatku zostata uregulowana w art. 394 Kodeksu cywilnego.
Zgodnie z ww. przepisem:

8 1. W braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy
zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze
stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstgpic i
otrzymany zadatek zachowad, a jezeli sama go data, moze zgda¢ sumy dwukrotnie
wyzszej.

8 2. W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet Swiadczenia strony,
ktéra go data; jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi.

8§ 3. W razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a obowigzek zaptaty
sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie
umowy nastgpito wskutek okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnosci albo za ktére ponoszg odpowiedzialnos¢ obie strony.



Zadatek jest instytucjg prawa cywilnego zwigzang z wykonaniem zobowigzan umownych.
Uiszczenie zadatku stuzy¢ ma zabezpieczeniu wykonania Swiadczenia umownego. Moze
réwniez stanowic rodzaj Swiadczenia odszkodowawczego na wypadek niewykonania
zobowigzania. Zastosowanie omawianej instytucji nie ma jednak charakteru
obligatoryjnego, lecz zalezy od decyzji stron umowy.

Majgc na uwadze powyzsze i odnoszgc sie do Pani watpliwosci w zakresie prawa do
skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego, o ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, w zwigzku z otrzymanym zadatkiem
wyjasnienia wymaga, ze zgodnie z ww. przepisem:

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 majgtkowego zostat wydatkowany na wiasne
cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie
do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych.

Podkreslenia wymaga, ze zwolnienia podatkowe oraz ulgi sg wyjatkiem od zasady
powszechnosci opodatkowania, dlatego do interpretacji przepisow ustanawiajgcych
zwolnienia podatkowe, jak réwniez ulgi, nalezy stosowac wyktadnie Scista, ktéra nie
wychodzi poza literalne brzmienie przepiséw. Stad tez, uprawnienie do korzystania z
przedmiotowego zwolnienia przystuguje podatnikowi tylko i wytgcznie w sytuacji
spetnienia wszystkich przestanek wskazanych w przepisie prawa.

Z literalnego brzmienia art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy wynika, ze wolne od podatku
dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, o
ktérych mowa w art. 30e.

W mysl art. 30e ust. 1 omawianej ustawy:

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.

Zatem, podatnik moze skorzysta¢ z omawianego zwolnienia, w sytuacji, gdy uzyska
przychdd ze zrddta, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych.

W Swietle powyzszego nie mozna zgodzic¢ sie z Pani stanowiskiem, zgodnie z ktorym
prawidtowe jest zwolnienie z opodatkowania zadatku na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych. Zadatek, o ktérym mowa we wniosku,
zatrzymany przez Panig w zwigzku z tym, ze transakcja sprzedazy nieruchomosci nie
doszta do skutku, nie jest przychodem ze zbycia tej nieruchomosci, o ktérym mowa w art.
10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy. Stad tez, wydatkowanie zadatku na zakup lokalu mieszkalnego
na terenie Hiszpanii nie uprawnia Panig do zastosowania zwolnienia okreslonego w art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

Pouczenie o funkgji ochronnej interpretac;ji

-Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540
ze zm.). Interpretacja bedzie mogta petni¢ funkcje ochronng, jesli: Pani sytuacja



bedzie zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i
zastosuje sie Pani do interpretacji.

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

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 ktérym mowa w art. 5 ust. 5
ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardow i ustug;

3)z zastosowaniem srodkdéw ograniczajgcych umowne korzysci.
Zgodnie z art. 14na 8§ 2 Ordynacji podatkowej:

Przepiséw art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzy$¢ 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 Wojewddzkiego Sqdu
Administracyjnego. Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi - Dz.
U.z 2022 r. poz. 329 ze zm.; 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 § 1 PPSA):

-w formie papierowej, w dwdéch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Teodora Sixta 17, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 8 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 8 3 i art. 54 § 1a PPSA), albo

-w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), za
posrednictwerm systemu teleinformatycznego e-Urzad Skarbowy na stronie:
https://www.podatki.gov.pl/e-urzad-skarbowy/ (art. 47 § 3 i art. 54 8 1a PPSA) bedac
uzytkownikiem/wyznaczajgc uzytkownika konta w e-Urzedzie Skarbowym.

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

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

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

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



