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Szanowni Panstwo,

stwierdzam, ze Panstwa stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego
stanu faktycznego i zdarzen przysztych w podatku dochodowym od o0soéb fizycznych jest:

-nieprawidtowe w czesci dotyczacej koniecznosci rozpoznania przychodu ze zbycia
nieruchomosci w 2021 r.,

-nieprawidtowe w czesci dotyczacej kwestii powstania nowego momentu nabycia
nieruchomosci,

-prawidtowe w czesci dotyczgcej wiasnych celéw mieszkaniowych.

Zakres wniosku wspélnego o wydanie interpretacji indywidualnej

5 maja 2023 r. wptynat Paristwa wniosek wspdlny z 28 kwietnia 2023 r. o wydanie
interpretacji indywidualnej, ktéry dotyczy skutkdéw podatkowych zbycia nieruchomosci.
Tre$¢ wniosku wspélnego jest nastepujgca:

Zainteresowani, ktérzy wystapili z wnioskiem
1)Zainteresowany bedgacy strong postepowania:

(...

2) Zainteresowana niebedgca strong postepowania:

(..);
Opis stanu faktycznego oraz zdarzen przysztych

W dniu xx.10.2016 r. Pan wraz z siostrg (dalej jako Wnioskodawcy, wspotwiasciciele)
otrzymali od matki umowg darowizny nieruchomos$¢ stanowigcg lokal mieszkalny w
udziatach po potowie (po 1/2 udziatow kazdy z dzieci).

W dniu xx.11.2021 r. Wnioskodawcy dokonali zbycia kazdy swoich udziatéw w ww.
nieruchomosci na rzecz spoétki sp. z 0.0. z obowigzkiem zaptaty ceny za nieruchomos¢
do dnia xx grudnia 2021 r. za udziat kazdego ze wspotwiascicieli.

Spoétka z o.0. (dalej dtuznik, kupujgcy) zaptacita cze$¢ ceny na Pana rzecz, na rzecz
siostry zaptata ceny nie nastgpita, pomimo uptywu terminu ptatnosci. Wobec tego,
kupujacy, na skutek wezwania, oswiadczyt Wnioskodawcom, ze nie ma srodkow
pienieznych na zaptate pozostatej ceny za udziaty w nieruchomosci i chce zwrdcic
nieruchomosc¢ stosownie do posiadanych przez nich udziatéw przed sprzedaza.

Whnioskodawcy rozwazajg wiec odstgpienie od umowy sprzedazy. Oswiadczenie o
odstapieniu od umowy z zgodnie z uchwatg Sgdu Najwyzszego z 17 listopada 1993 r. (llI
CZP 156/93) nie znosi jej skutku rzeczowego w postaci przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci, a jedynie stwarza zobowigzanie do powrotnego przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci na zbywce. Do wykonania tego obowigzku natomiast ma dojs¢ w drodze
umowy miedzy nabywcg nieruchomosci i jej zbywcami w formie aktu notarialnego.
Whnioskodawcy oraz kupujgcy chcg wiec ztozy¢ zgodne oswiadczenia woli co do
przejscia wtasnosci nieruchomosci z powrotem na Wnioskodawcéw (stosownie do
posiadanych przez nich przed sprzedazg wysokosci udziatéw w nieruchomosci), w
zwigzku ze ztozeniem oswiadczenia Wnioskodawcédw o odstgpieniu od pierwotne;
umowy sprzedazy udziatdw w nieruchomosci (ew. porozumieniem o rozwigzaniu
umowy sprzedazy) w tym samym akcie notarialnym.

Pytania
1. Czy istnieje koniecznos$¢ rozpoznania przychodu podatkowego przez

Whnioskodawcdw w zwigzku z transakcjg zbycia udziatéw w nieruchomosci na
podstawie aktu notarialnego z xx.11.2021 r. w sytuacji pdzniejszego odstapienia



od umowy sprzedazy i zwrotnego przeniesienia wiasnosci tej nieruchomosci (w
takiej samej wysokosci udziatéw jak przy sprzedazy) aktem notarialnym na
Whnioskodawcéw?

2.Czy powrotne przeniesienie wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci w zwigzku z
odstgpieniem od umowy sprzedazy bedzie stanowito ,ponowne nowe nabycie”
tej nieruchomosci przez Wnioskodawcow stosownie do posiadanych przez nich
udziatéw w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych i czy od tej chwili liczony bedzie nowy 5-letni termin warunkujgcy
istnienie opodatkowanego zrodta przychoddw w przypadku przysztej sprzedazy
nieruchomosci przez Wnioskodawcow?

3.Jesli odpowiedz na pytanie nr 2 bedzie twierdzgca, to czy ponowne nabycie
udziatdéw w tej samej nieruchomosci spetni warunki do zastosowania zwolnienia z
opodatkowania na mocy art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych i Wnioskodawcy bedg mogli skorzystac z ulgi do sprzedazy z
xx.11.20217

Stanowisko Zainteresowanych w sprawie

Zgodnie z trescig ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych zrédiem
przychodu jest odptatne zbycie

a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni 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 liczgc od korica roku kalendarzowego w
ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie (art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych).

W Swietle powyzszego uregulowania kazda czynnos¢ prawna, ktorej przedmiotem jest
odptatne zbycie nieruchomosci lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c)
ustawy stanowi zrodto przychodow, jezeli zostanie dokonana w okreslonym czasie, tj.
przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie lub wybudowanie i nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarcze;.

W przedstawionym stanie faktycznym Wnioskodawcy w 2016 roku nabyli droga
darowizny po potowie udziaty w nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny. W 2021
roku aktem notarialnym Wnioskodawcy dokonali sprzedazy ww. nieruchomosci na
rzecz kupujacego (kazdy swoj udziat). Sprzedaz zatem nastapita przed uptywem 5 lat
liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym te nieruchomos¢ nabyli, w zwigzku z
czym powstat przychdd do opodatkowania podatkiem dochodowym u kazdego z
Whnioskodawcdow w zakresie ich czesci przychodu osiggnietego ze zbytego udziatu w
nieruchomosci. Wnioskodawcy oswiadczyli jednak do US w zeznaniu PIT-39, ze dla
dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci korzystajg ze zwolnienia na podstawie art.
21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym dla 0s6b fizycznych. Kupujacy nie
posiada jednak srodkéw finansowych na zaptate catosci ceny za nieruchomosc¢ (Pan
otrzymat czes¢ ceny za swoj udziat, Pana siostra nie otrzymata zaptaty ceny w ogole). W
rezultacie Wnioskodawcy rozwazajg odstgpienie od umowy sprzedazy nieruchomosci i
powrotne przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na ich rzecz (w tej samej wysokosci
udziatdw ktére posiadali przed sprzedazg) ze zwrotem czesci ceny ktérg uiscit kupujacy
na Pana rzecz. Zatem Wnioskodawcy chcg przywrécic pierwotny stan wiasnosci
udziatdw w nieruchomos¢ (tak, jakby do sprzedazy nie doszto).



Wobec powyzszych zdarzen w pierwszej kolejnosci siegngc¢ nalezy do przepiséw ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r - Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz. U. z 2022 poz. 1360 z pézn.
zm.) o nabyciu i utracie wtasnos$¢. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze pomiedzy prawem
podatkowym a cywilnym istnieje wiele powigzan, wynikajgcych chociazby z faktu, ze
nastepstwa zdarzen badz czynnosci prawnych zwigzanych z okreslonymi instytucjami
prawa cywilnego wywotujg rowniez skutki wynikajgce z przepiséw prawa podatkowego.
Prawo cywilne i podatkowe postugujg sie zatem podobnymi okre$leniami. Jezeli nie sg
one odmiennie zdefiniowane dla celéw prawa podatkowego, nalezy je biorgc pod
uwage fakt, ze obie gatezie prawa sktadajg sie na jeden system prawny, interpretowac
tak, jak czyni to prawo cywilne.

Przeniesienie (nabycie) wiasnosci na podstawie umowy stanowi podstawowy
cywilnoprawny sposdb nabycia wiasnos¢ wtasciwy prawu rzeczowemu.

Stosownie do art 155 § 1 Kodeksu cywilnego - umowa sprzedazy, zamiany, darowizny
lub inna umowa zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci rzeczy co do tozsamosci
oznaczonej przenosi wtasnos¢ na nabywece, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej
albo ze strony inaczej postanowity.

W mysl art. 535 § 1 Kodeksu cywilnego - przez umowe sprzedazy sprzedawca
zobowigzuje sie przenies¢ na kupujgcego wtasnosc rzeczy i wyda¢ mu rzecz, a kupujgcy
zobowigzuje sie rzecz odebrad i zaptaci¢ sprzedawcy cene.

Strony moga przyja¢, ze zaptata ceny jak rowniez samo wydanie nastapi w terminie
pozniejszym. Wskazad tu rowniez nalezy art. 488 § 1 Kodeksu cywilnego, stanowigcy, ze
-Swiadczenia bedagce przedmiotem zobowigzan z umoéw wzajemnych (Swiadczenia
wzajemne) powinny by¢ spetnione jednoczesnie, chyba ze z umowy, z ustawy albo
orzeczenia sadu lub decyzji wtasciwego organu wynika, iz jedna ze stron obowigzana
jest do wczesniejszego Swiadczenia. Z tresci tego przepisu wynika zatem, ze od zasady
jednoczesnego wykonania wzajemnych Swiadczen przez strony umowy dopuszczalne
sg wyjatki, gdy wynika to miedzy innymi z umowy. W tej sytuacji, przy sprzedazy moze
nastgpi¢ zmiana kolejnosci Swiadczen, to jest najpierw wydanie rzeczy, a potem zaptata
ceny lub zaptata catosci lub czesci ceny, a potem wydanie rzeczy. Wola stron zatem jest
niezbednym i istotnym sktadnikiem umowy.

Umowa sprzedazy w ujeciu przepiséw Kodeksu cywilnego jest umowg dwustronnie
zobowigzujgcg. W zwigzku z zawarciem umowy sprzedazy sprzedawca staje sie
zobowigzany do przeniesienia wtasnosci rzeczy lub prawa na kupujgcego oraz do
wydania przedmiotu sprzedazy kupujgcemu. Z kolei trescig zobowigzania kupujgcego
jest zaptacenie ceny oraz odebrane rzeczy. Tym samym umowa sprzedazy jest umowg
wzajemng, gdyz Swiadczenie jednej strony jest z zatozenia odpowiednikiem Swiadczenia
drugiej strony. Z istoty umowy sprzedazy wynika jedynie zobowigzane do
spowodowania, aby wtasnos¢ rzeczy zostata przeniesiona na nabywce. Za wykonane
tego zobowigzania sprzedawca bedzie odpowiadat wedtug przepiséw Kodeksu
cywilnego o wykonaniu zobowigzan i skutkach ich niewykonania (zob. J. Jezioro,
Gniewek, Komentarz 2010).

Podkreslenia wymaga, ze cechg umowy sprzedazy jest takze jej konsensualnos¢. W
zakresie skutkéw obligacyjnych umowa sprzedazy dochodzi do skutku mocg samego
porozumienia stron (solo consensu) bez koniecznos$ci dokonywania jakichkolwiek
czynnosci realnych. Tym samym z chwilg ztozenia zgodnych oswiadczen woli w zakresie
zawarcia umowy sprzedazy kazda ze stron uzyskuje odpowiednie roszczenie w
stosunku do drugiej strony. Przeniesienie wtasnosc¢ i wydanie rzeczy, jak rowniez
odebranie rzeczy i zaptata ceny sg jedynie przejawem wykonania umowy przez strony;
nie warunkujg natomiast w zadnym wypadku jej waznosci lub skutecznosci (W. Katner.
System PrPryw, t. 7 Nb 20; Z. Banaszczyk, Pietrzykowski, Komentarz 2011, t. Il, Nb 10).
Zwazyc¢ zatem nalezy, ze w przypadku gdy umowa sprzedazy przyjmuje z mocy prawa
charakter czynnosci zobowigzujgco-rozporzadzajgcej, przeniesienie wiasnosci



nastepuje bezposrednio w wyniku zawarcia samej umowy. Taki charakter ma wtasnie
umowa sprzedazy nieruchomosci co wynika z przywotanego powyzej art. 155 § 1
Kodeksu cywilnego. W takim przypadku samo zawarcie umowy powoduje skutek
rozporzadzajgcy. Pozostate obowigzki stron takie jak np. wydanie rzeczy jej odebranie
oraz zaptata ceny, majg charakter drugorzedny i ich wykonanie lub niewykonanie nie
wptywa w zaden sposob na kweste przeniesienia wiasnosci, podobnie jak na kwestie
waznosci umowy. W odniesieniu natomiast do kwestii dopuszczalnosci rozwigzania
umowy (odstgpienia od umowy), na podstawie ktorej doszto do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci, w orzecznictwie sgdéw administracyjnych przyjeto wyraznie jeden
kierunek interpretacyjny (stanowisko takie prezentuje tez Sgd Najwyzszy w uchwale
siedmiu sedziéw z 30 listopada 1994 r. lll CZP 130/94 (OSNCP 3/95)). Zgodnie z tg linig
orzeczniczg, strona moze odstgpi¢ od umowy zobowigzujgco-rozporzgdzajgcej, na
podstawie ktdrej nastgpito przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, w ramach
ustawowego uprawnienia. Umowa taka moze by¢ przez strony rozwigzana, jezeli nie
zostata w catosci wykonana. Rozwigzanie umowy jest wiec mozliwe tylko do chwili
istnienia stosunku zobowigzaniowego, gdy zas stosunek ten juz nie istnieje, to nie moze
by¢ rozwigzany. Przy czym przejscie prawa wiasnosci z dotychczasowego podmiotu na
inny nie musi oznacza¢, ze umowa zostata w catosci wykonana, a wobec tego stosunek
zobowigzaniowy wygast i odstgpienie od umowy (rozwigzane umowy) stato sie
bezprzedmiotowe. Umowa ta moze by¢ jeszcze w catosci nie wykonana z tego powodu,
ze np. nabywca nie zaptacit catej ceny kupna lub zbywca nie wydat rzeczy bedacej
przedmiotem umowy.

Przyjmujac za uzasadniony poglad prezentowany w orzecznictwie (uchwata siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z 30 listopada 1994 r., Il CZP 130/94) samo rozwigzanie
umowy sprzedazy nieruchomosci nie powoduje automatycznego przeniesienia
wiasnosci z powrotem na zbywce. Rozwigzanie umowy nie znosi bowiem wszystkich jej
skutkéw, w szczegdlnosci zas jej skutku rzeczowego w postaci przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci. Stwarza jedynie zobowigzanie do powrotnego przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci na zbywce - wywiera skutek obligacyjny. Do wykonania tego obowigzku
natomiast moze dojs¢ w drodze umowy miedzy nabywcg nieruchomosci i jej zbywca
(zawartej w formie aktu notarialnego), lub - gdy do umowy takiej nie dojdzie - w drodze
uwzgledniajgcego zgdanie zbywcy orzeczenia sadu, stwierdzajgcego obowigzek
nabywcy ztozenia stosownego oswiadczenia woli, zastepujgcego to oswiadczenie, ktore
to orzeczenie stwierdza zawarcie umowy i zastepuje te umowe. Zgodne os$wiadczenia
woli co do przejscia wtasnosci nieruchomosci z powrotem na nabywce strony moga
rowniez ztozyc tgcznie z porozumieniem o rozwigzaniu umowy obligacyjnej w tym
samym akcie notarialnym. Tym samym w przedstawionej sprawie mamy do czynienia z
sytuacjg, gdzie nieruchomos¢ zostata najpierw zbyta przez Wnioskodawcow w 2021
roku, a nastepnie Wnioskodawcy zaktadaja, ze w wyniku odstgpienia od umowy dojdzie
do ponownego nabycia przez nich tej nieruchomosci. Dokonana w 2021 roku czynnosc
prawna polegajgca na zawarciu w formie aktu notarialnego umowy sprzedazy wywotata
skutek w postaci odptatnego zbycia przez Wnioskodawcéw nieruchomosci. Skutek
podatkowy w postaci sprzedazy nieruchomosci powstat w momencie zawarcia umowy
sprzedazy przenoszgcej wtasnosc i nie zmienia tego fakt, ze kupujacy nie zaptacit catej
ceny sprzedazy. Na gruncie przepiséw ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych decydujgce znaczenia ma samo zawarcie umowy sprzedazy co oznacza, ze
2021 roku Wnioskodawcy dokonali sprzedazy nieruchomosci stosownie do
posiadanych przez nich udziatéw, natomiast dzien, w ktérym Wnioskodawcy ponownie
nabedg nieruchomos¢, z uwagi na odstgpienie od umowy bedzie datg ponownego
nabycia tej nieruchomosci.

Whnioskodawcy dokonali sprzedazy nieruchomosci w udziatach przed uptywem 5 lat
liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym te nieruchomos¢ w udziatach nabyli
drogg darowizny. Zauwazy¢ zatem nalezy, ze przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
rodzi po stronie sprzedajgcego obowigzek podatkowy w podatku dochodowym od os6b



fizycznych co wynika z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ww. ustawy. W niniejszej sprawie
powinnos$¢ przymusowego Swiadczenia (obowigzek podatkowy) nalezy wigzac z faktem
odptatnego zbycia nieruchomosci (art. 10 ust. 1 pkt 8 lit a) ustawy podatkowej), zas
powstanie zobowigzania podatkowego wynikajgcego z tego obowigzku wyznacza dzien
dokonania sprzedazy nieruchomosci (art. 30e ust. 1 i art. 45 ust. 4 pkt 4 ustawy
podatkowej w zwigzku z art. 21 8 1 pkt 1 Ordynacji podatkowej). Oznacza to, ze z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci (w warunkach opisanych w art. 10 ust. 1 pkt
8 lit. a) ustawy podatkowej) powstaje zobowigzanie podatkowe w podatku od dochodu
z takiej sprzedazy, stanowigcego stosowng czesc ,,uzyskanego” przychodu, ktorego
wartos¢ wyraza cena okreslona w zawartej umowie (art. 19 ust. 1 zd. 1 ustawy
podatkowej). Natomiast odmienne skutki nastgpig gdy dojdzie do rozwigzania takiej
umowy, bowiem woéwczas nie mozna méwic o zobowigzaniu podatkowym bedgcym
skutkiem takiej czynnosci. W przypadku rozwigzania umowy sprzedazy nieruchomosci i
przeniesienia (zwrotu) jej wiasnosci na Wnioskodawcow z chwilg dokonania takiej
czynnosci powstate wczesniej zobowigzanie podatkowe utraci swéj byt albowiem
zniesione zostang wszystkie skutki powyzszej czynnosci. Fakt zawarcia stosownej
umowy, ktéra rozwigzuje stosunek prawny pomiedzy Wnioskodawcami, a nabywcg
nieruchomosci bedzie stanowi¢ podstawe do zniesienia skutkow, ktére powstaty w
chwili zawarcia umowy sprzedazy w 2021 roku. Jednym z nich byto powstate
zobowigzanie podatkowe w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, ktore w
pewnych okolicznosciach prowadzi do obowigzku zaptaty podatku (chyba, ze zostang
spetnione warunki do zastosowania ulgi mieszkaniowej). Tym samym rozwigzanie
umowy spowoduje w konsekwencji, ze na Wnioskodawcach nie bedzie cigzyto
zobowigzanie podatkowe z tytutu sprzedazy nieruchomosci dokonanej w 2021 roku
oraz nie bedzie cigzyt na nich obowigzek ztozenia zeznania rocznego o wysokosci
osiggnietego dochodu (poniesionej straty) dla podatnikéw, ktérzy w roku podatkowym
uzyskali przychody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych
opodatkowanych na zasadach okreslonych w art. 30e ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (PIT-39).

Podsumowujgc, odstgpienie od umowy sprzedazy nieruchomosci dokonanej przez
Whnioskodawcow i cofniecie skutkéw tej umowy do stanu w 2021 roku spowoduje, ze na
Whnioskodawcach nie bedzie cigzyt obowigzek podatkowy i zaptaty podatku
dochodowego od 0soéb fizycznych, tak jakby zbyli nieruchomos¢ przed uptywem 5 lat
liczac od konica roku kalendarzowego.

Odnoszgac sie do pytania nr 2, w przypadku, gdyby Wnioskodawcy juz po odstgpieniu od
umowy sprzedazy nieruchomosci zbyli w udziatach nieruchomos¢ na rzecz innego
kupujgcego, to 5-letni okres - wolny od podatku dochodowego nalezy liczy¢ od
momentu otrzymania udziatdéw w nieruchomosci tytutem darowizny, tj. od 2016 roku.

Jesli uznac, ze ponowne przeniesienie wtasnosci udziatdw w nieruchomosci na
Whnioskodawcéw aktem notarialnym wywota podatkowo skutki takie, jakby umowa
pierwotna sprzedazy w 2021 roku nie miata miejsca, to woéwczas przy sprzedazy
udziatdw w nieruchomosci w chwili obecnej, na Wnioskodawcach nie bedzie cigzyt
obowigzek w zakresie rozpoznania przychodu do opodatkowania, albowiem mineto juz
5 lat liczac od korica roku kalendarzowego w ktorym udziaty w nieruchomosci zostaty
przez Wnioskodawcdow nabyte tytutem darowizny.

Odnoszgac sie do odpowiedzi na pytanie nr 3 zadane we wniosku, to gdyby jednak
Organ wyrazit odmienne stanowisko w sprawie i uznat, ze odstgpienie od umowy
sprzedazy przez Wnioskodawcédw i ponowne przeniesienie wiasnosci udziatéw w
nieruchomosci aktem notarialnym wywota skutki w podatku dochodowym takie, jakby
dokonali ponownego nowego nabycia udziatéw w nieruchomosci (co oznacza ponowne
rozpoczecie 5-letniego okresu wolnego od podatku dochodowego przy zbyciu
udziatéw), to zdaniem Wnioskodawcow wypetnig oni dyspozycje warunkéw do
zastosowania ulgi o ktérej mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku



dochodowym od 0s6b fizycznych w catosci (realizujgc w tej nieruchomosci wiasne cele
mieszkaniowe) dla transakgji zbycia udziatéw w nieruchomosci z dnia xx.11.2021 r.

Zgodnie bowiem z trescig powotanego przepisu 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
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. Pierwotna sprzedaz udziatéw w
nieruchomosci nastgpita w dniu xx.11.2021 r. Wnioskodawcy zadeklarowali w zeznaniu
rocznym PIT-39, ze majg zamiar skorzystania w okresie 3 lat od korica roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie tych udziatéw, z ulgi na cele
mieszkaniowe (tj. do 2024 roku). Wobec tego, jesli ponowne przeniesienie wtasnosci
udziatdw w nieruchomosci na Wnioskodawcow nastgpi we wskazanym okresie dla
zastosowania ulgi (tj. do 2024 r.) i Wnioskodawcy bedg wypetniali w tej nieruchomosci
wiasne cele mieszkaniowe, woéwczas majg prawo do zastosowania ulgi w catosci.

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktére przedstawili Panstwo we wniosku jest w czesSci prawidtowe i w czesci
nieprawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Podstawowg zasadg obowigzujgcg w przepisach ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2647 ze zm.) jest
zasada powszechnosci opodatkowania, ktéra wyrazona zostata w art. 9 ust. 1 tej
ustawy.

Zgodnie z jego trescia:

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

Stosownie do art. 9 ust. 2 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Dochodem ze zrédta przychodow, jezeli przepisy art. 230, art. 23u, art. 24-24b, art.
24c, art. 24e, art. 30ca, art. 30da oraz art. 30f nie stanowig inaczej, jest nadwyzka
sumy przychodow z tego zrddta nad kosztami ich uzyskania osiggnieta w roku
podatkowym. Jezeli koszty uzyskania przekraczajg sume przychodow, roznica jest
stratg ze zrodta przychodow.

Z ww. przepisow wynika, ze opodatkowaniu podatkiem dochodowym od os6b
fizycznych podlegajg wszelkiego rodzaju dochody uzyskane przez podatnika z
wyjatkiem tych, ktore zostaty enumeratywnie wymienione w katalogu zwolnien
przedmiotowych, zawartym w ww. ustawie, bgdz od ktérych zaniechano poboru
podatku

Jak stanowi art. 11 ust. 1 ww. ustawy:

Przychodami, z zastrzezeniem art. 14-15, art. 17 ust. 1 pkt 6, 9, 10 w zakresie
realizacji praw wynikajgcych z pochodnych instrumentéw finansowych, pkt 11, art.
19, art. 25b, art. 30ca, art. 30da i art. 30f, sg otrzymane lub postawione do dyspozycji
podatnika w roku kalendarzowym pienigdze i wartosci pieniezne oraz wartos¢
otrzymanych Swiadczen w naturze i innych nieodptatnych Swiadczen.



Pojeciem pierwotnym dla dochodu jest wiec pojecie przychodu. Ten z kolei definiowany
jest przez ustawodawce, czemu dat wyraz w art. 11 ust. 1, jako otrzymane lub
postawione do dyspozycji podatnika w roku kalendarzowym pienigdze i wartosci
pieniezne oraz wartos¢ otrzymanych Swiadczen w naturze i innych nieodptatnych
Swiadczen, a w przypadku oséb prowadzgcych dziatalnos¢ gospodarczg kwoty nalezne,
chociazby nie zostaty faktycznie otrzymane. Niemniej jednak z definicji tej wywies¢
mozna réwniez, ze za przychody podatkowe mogg by¢ uznane tylko takie swiadczenia,
ktére sg okreslonym przyrostem majgtkowym (rozumianym zaréwno jako zwiekszenie
aktywdw, jak i zmniejszenie pasywow) o charakterze definitywnym, niemajgce
charakteru zwrotnego.

W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy:
Zrédtami przychodéw sa:
odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spo6tdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,
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, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktdrym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy -
przed uptywem po6t roku, liczac od korica miesigca, w ktérym nastgpito nabycie; w
przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z os6b dokonujgcej zamiany.

W Swietle powyzszego, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci lub praw majatkowych
nastepuje przed uptywem 5 lat liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito nabycie i nie zostaje dokonane w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej
stanowi zrédto przychodu, o ktérym mowa w ww. przepisie.

Jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci nastepuje po
uptywie 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie - nie
jest zrodtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, a tym samym przychéd uzyskany z odptatnego zbycia
nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci nie podlega opodatkowaniu.

Uzyte w cytowanym przepisie ,odptatne zbycie” oznacza przeniesienie wtasnosci lub
innych praw majgtkowych w zamian za korzy$¢ majgtkowg. Powyzszy przepis
jednoznacznie stanowi, iz zrédtem przychoddw jest odptatne zbycie nieruchomosci i
praw majgtkowych, co moze nastepowac m.in. w formie umowy sprzedazy.

Zatem, w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich cze$ci oraz udziatu w
nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww.
ustawy, co do zasady decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem
dochodowym od 0séb fizycznych majg moment i sposdb ich nabycia.

Odnoszac sie do skutkéw podatkowych ponownego nabycia przez Panistwa
nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) w zwigzku z rozwigzaniem umowy z kupujgcym i
ponownym przeniesieniem na Panstwa wtasnosci nieruchomosci, w pierwszej
kolejnosci siegng¢ nalezy do przepisdw ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j.
Dz. U. z 2022 r. poz. 1360 ze zm.) dotyczacych nabycia i utraty wtasnosci.

Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze pomiedzy prawem podatkowym a cywilnym istnieje wiele
powigzan, wynikajgcych chociazby z faktu, ze nastepstwa zdarzen badz czynnosci
prawnych zwigzanych z okreslonymi instytucjami prawa cywilnego wywotujg réwniez



skutki wynikajgce z przepiséw prawa podatkowego. Prawo cywilne i podatkowe
postuguja sie zatem podobnymi okresleniami. Jezeli nie sg one odmiennie zdefiniowane
dla celéw prawa podatkowego, nalezy je, biorgc pod uwage fakt, ze obie gatezie prawa
sktadaja sie na jeden system prawny, interpretowac tak, jak czyni to prawo cywilne.

Przeniesienie (nabycie) wiasnosci na podstawie umowy stanowi podstawowy
cywilnoprawny sposéb nabycia wtasnosci wiasciwy prawu rzeczowemu.

Stosownie do art. 155 & 1 Kodeksu cywilnego:

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

W mysl art. 535 Kodeksu:

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

Wskazac tu rowniez nalezy art. 488 8 1 Kodeksu cywilnego, stanowigcy, ze:

Swiadczenia bedace przedmiotem zobowigzan z uméw wzajemnych ($wiadczenia
wzajemne) powinny byc¢ spetnione jednoczesnie, chyba ze z umowy, z ustawy albo z
orzeczenia sadu lub decyzji innego wtasciwego organu wynika, iz jedna ze stron
obowigzana jest do wczesniejszego Swiadczenia.

Z tresci tego przepisu zatem wynika, ze od zasady jednoczesnego wykonania
wzajemnych Swiadczen przez strony umowy dopuszczalne sg wyjatki, gdy wynika to
miedzy innymi z umowy. W tej sytuacji, przy sprzedazy moze nastgpic¢ zmiana kolejnosci
Swiadczen, to jest najpierw wydanie rzeczy, a potem zaptata ceny lub zaptata catosci lub
czesci ceny a potem wydanie rzeczy. Wola stron zatem jest niezbednym i istotnym
sktadnikiem umowy.

Z tresci powyzszych przepisdw wynika jednak jednoznacznie, ze przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci nastepuje z chwilg zawarcia w formie aktu notarialnego umowy
sprzedazy nieruchomosci, a nie z chwilg zaptaty ceny.

Podkreslenia wymaga, ze cechg umowy sprzedazy jest takze jej konsensualnos¢. W
zakresie skutkow obligacyjnych umowa sprzedazy dochodzi do skutku mocg samego
porozumienia stron (solo consensu), bez koniecznosci dokonywania jakichkolwiek
czynnosci realnych. Tym samym z chwilg ztozenia zgodnych oswiadczen woli w zakresie
zawarcia umowy sprzedazy kazda ze stron uzyskuje odpowiednie roszczenie w
stosunku do drugiej strony. Przeniesienie wtasnosci i wydanie rzeczy, jak rowniez
odebranie rzeczy i zaptata ceny sg jedynie przejawem wykonania umowy przez strony;
nie warunkujg natomiast w zadnym wypadku jej waznosci lub skutecznosci (W. Katner,
[w:] System PrPryw, t. 7, Nb 20; Z. Banaszczyk, [w:] Pietrzykowski, Komentarz 2011, t. I,
Nb 10).

W przypadku gdy umowa sprzedazy przyjmuje z mocy prawa charakter czynnosci
zobowigzujgco-rozporzgdzajacej, przeniesienie wtasnosci nastepuje bezposrednio w
wyniku zawarcia samej umowy. Taki charakter ma wtasnie umowa sprzedazy
nieruchomosci, co wynika z przywotanego powyzej art. 155 8§ 1 Kodeksu cywilnego. W
takiej sytuacji samo zawarcie umowy powoduje skutek rozporzgdzajgcy. Pozostate
obowigzki stron, takie jak np. wydanie rzeczy, jej odebranie oraz zaptata ceny, majg
charakter drugorzedny i ich wykonanie lub niewykonanie nie wptywa w zaden sposdb
na kwestie przeniesienia wtasnosci, podobnie jak na kwestie waznosci umowy.

W odniesieniu natomiast do kwestii dopuszczalnosci rozwigzania umowy (odstgpienia
od umowy), na podstawie ktérej doszto do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, o ile
stanowisko doktryny nie jest jednolite, to w orzecznictwie sgddéw administracyjnych



przyjeto wyraznie jeden kierunek interpretacyjny (stanowisko takie prezentuje tez Sad
Najwyzszy w uchwale siedmiu sedziéw z 30 listopada 1994 r., Il CZP 130/94 (OSNCP 3
/95)). Zgodnie z tg linig orzeczniczg, strona moze odstgpi¢ od umowy zobowigzujgco-
rozporzgdzajgcej, na podstawie ktorej nastgpito przeniesienie wtasnosci nieruchomosci,
w ramach ustawowego uprawnienia. Umowa taka moze byc¢ przez strony rozwigzana,
jezeli nie zostata w catosci wykonana. Rozwigzanie umowy jest wiec mozliwe tylko do
chwili istnienia stosunku zobowigzaniowego, gdy zas stosunek ten juz nie istnieje, to nie
moze byc¢ rozwigzany. Przy czym przejscie prawa wiasnosci z dotychczasowego
podmiotu na inny nie musi oznaczac, ze umowa zostata w catosci wykonana, a wobec
tego stosunek zobowigzaniowy wygast i odstgpienie od umowy (rozwigzanie umowy)
stato sie bezprzedmiotowe. Umowa ta moze by¢ jeszcze w catosci niewykonana z tego
powodu, ze np. nabywca nie zaptacit catej ceny kupna lub zbywca nie wydat rzeczy
bedacej przedmiotem umowy.

Ponadto, zgodnie z art. 494 8 1 Kodeksu cywilnego:

Strona, ktéra odstepuje od umowy wzajemnej, obowigzana jest zwrocic drugiej
stronie wszystko, co otrzymata od niej na mocy umowy, a druga strona obowigzana
jest to przyjgc. Strona, ktéra odstepuje od umowy, moze zgdac nie tylko zwrotu tego,
co Swiadczyta, lecz rowniez na zasadach ogdélnych naprawienia szkody wyniktej z
niewykonania zobowigzania.

Przyjmujgc za uzasadniony poglad prezentowany w orzecznictwie (uchwata siedmiu
sedziéw Sagdu Najwyzszego z 30 listopada 1994 r., Il CZP 130/94) samo rozwigzanie
umowy sprzedazy nieruchomosci nie powoduje automatycznego przeniesienia
wiasnosci z powrotem na zbywce. Rozwigzanie umowy nie znosi bowiem wszystkich jej
skutkdéw, w szczegdlnosci zas jej skutku rzeczowego w postaci przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci. Stwarza jedynie zobowigzanie do powrotnego przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci na zbywce - wywiera skutek obligacyjny. Do wykonania tego obowigzku
natomiast moze dojs¢ w drodze umowy miedzy nabywcg nieruchomosci i jej zbywca
(zawartej w formie aktu notarialnego) lub - gdy do umowy takiej nie dojdzie - w drodze
uwzgledniajgcego zgdanie zbywcy orzeczenia sadu, stwierdzajgcego obowigzek
nabywcy ztozenia stosownego oswiadczenia woli, zastepujgcego to oswiadczenie, ktore
to orzeczenie stwierdza zawarcie umowy i zastepuje te umowe. Zgodne oswiadczenia
woli co do przejscia wtasnosci nieruchomosci z powrotem na nabywce strony moga
réwniez ztozyc¢ tgcznie z porozumieniem o rozwigzaniu umowy obligacyjnej w tym
samym akcie notarialnym.

W niniejszej sprawie mamy do czynienia z sytuacjg, gdzie 10 listopada 2021 r. dokonali
Panstwo zbycia swoich udziatéw w nieruchomosci (lokalu mieszkalnym). Obecnie
rozwazajg Panstwo odstgpienie od umowy sprzedazy.

Panstwo oraz kupujacy chcg wiec ztozy¢ zgodne oswiadczenia woli co do przejscia
wiasnosci nieruchomosci z powrotem na Panstwa, w zwigzku ze ztozeniem Panstwa
o$wiadczenia o odstgpieniu od pierwotnej umowy sprzedazy udziatdw w nieruchomosci
(ew. porozumieniem o rozwigzaniu umowy sprzedazy) w tym samym akcie notarialnym.

Dla powstania skutkéw podatkowych z tytutu sprzedazy nieruchomosci lub ich czesci oraz
udziatu w nieruchomosci istotny jest moment zawarcia umowy sprzedazy przenoszacej
wiasnosc i niezaleznie czy w wyniku tej umowy sprzedazy otrzymali Panstwo wynikajacg z
umowy kwote w catosci czy tez nie. Nie moze bowiem decydowacd o skutkach
podatkowych zawartej umowy sprzedazy fakt, ze nie otrzymali Panstwo wynikajacej z
umowy sprzedazy kwoty ani w catosci ani tez w czesci.

Bioragc pod uwage przedstawiony we wniosku opis oraz ww. przepisy nalezy stwierdzic,
ze dokonana 10 listopada 2021 r. czynnos¢ prawna polegajgca na zawarciu umowy
sprzedazy wywotata skutek w postaci odptatnego zbycia przez Panstwa udziatéw w
nieruchomosci. Skutek podatkowy w postaci sprzedazy lokalu mieszkalnego powstat w
momencie zawarcia umowy sprzedazy przenoszgcej wtasnosc. Na gruncie przepiséw
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ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych decydujgce znaczenie ma sam fakt
zawarcia umowy sprzedazy.

Natomiast dzien, w ktérym ponownie nabedg Panstwo przedmiotowy lokal mieszkalny
(stosownie do posiadanych przed sprzedazg udziatéw), z uwagi na odstgpienie od
umowy sprzedazy, bedzie datg jego ponownego nabycia.

Udziaty w przedmiotowej nieruchomosci nabyli Paristwo w drodze darowizny w 2016 r.

Zatem zbycie ww. udziatéw w nieruchomosci w 2021 r. bedzie skutkowato powstaniem
obowiazku podatkowego, nawet jesli pézniej dojdzie do rozwigzania umowy sprzedazy.

Ponowne nabycie nieruchomosci w wyniku rozwigzania lub odstgpienia od umowy
sprzedazy bedzie stanowito nowy moment nabycia nieruchomosci w rozumieniu
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych. Od korica roku podatkowego, w
ktérym zostanie rozwigzana umowa sprzedazy, tj. roku ponownego nabycia
nieruchomosci bedzie liczony termin 5 lat, po uptywie ktérych nie wystgpi obowigzek
podatkowy.

W konsekwencji, odptatne zbycie udziatdw w nieruchomosci dokonane 10 listopada
2021 r. stanowi zrédto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, a uzyskany z tego tytutu dochdéd podlega
opodatkowaniu zgodnie z art. 30e ww. ustawy.

Zgodnie z art. 30e ust. 1-2 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

1.0d 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.

2.Podstawg obliczenia podatku, o ktérej mowa w ust. 1, 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 ktérym 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.
Przy czym, w mysl art. 19 ust. 1 omawianej ustawy:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, o ktéorych 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.

Pojecie kosztéw odptatnego zbycia (sprzedazy) nie zostato przez ustawodawce
zdefiniowane w ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe (potoczne) 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 mogta dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z
tg czynnoscia).
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Kosztéw odptatnego zbycia nie nalezy utozsamiac z kosztami uzyskania przychodu,
zasady ustalania ktérych uregulowane zostaty w sposéb szczegdlny w art. 22 ust. 6¢ i 6d
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Zgodnie z art. 22 ust. 6¢ i ust. 6d ww. ustawy:

6¢. Koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-c, z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig udokumentowane koszty
nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia, powiekszone o
udokumentowane naktady, ktore zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw majatkowych,
poczynione w czasie ich posiadania.

6d. Za koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny
sposob, uwaza sie udokumentowane naktady, ktére zwiekszyly wartos¢ 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 spadkdw i darowizn odpowiada tgcznej
wartosci rzeczy i praw majgtkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od
spadkow i darowizn. Do kosztow uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w
drodze spadku zalicza sie réwniez udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia
poniesione przez spadkodawce oraz przypadajgce na podatnika ciezary spadkowe, w
takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada
tgcznej wartosci rzeczy i praw majgtkowych nabytych przez podatnika. Przez ciezary
spadkowe, o ktérych mowa w zdaniu drugim, rozumie sie sptacone przez podatnika
dtugi spadkowe, zaspokojone roszczenia o zachowek oraz wykonane zapisy zwykte i
polecenia, 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.

Podstawg obliczenia zryczattowanego 19% podatku jest dochéd stanowigcy réznice
pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci okreslonym zgodnie z art.
19 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych (stanowigcym wartos$¢ wyrazong
w cenie okre$lonej w umowie, pomniejszong o koszty odptatnego zbycia rozumiane
jako wszystkie wydatki poniesione przez sprzedajgcego, ktére sg konieczne, aby
transakcja mogta dojs¢ do skutku), a kosztami uzyskania przychodu ustalonymi zgodnie
z art. 22 ust. 6¢ albo ust. 6d ww. ustawy tj. udokumentowanymi kosztami nabycia lub
udokumentowanymi kosztami wytworzenia, powiekszonymi o udokumentowane
naktady, ktére zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie ich
posiadania.

Jednakze dochdd ten moze by¢ zwolniony od opodatkowania podatkiem dochodowym na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, jezeli
uzyskany przychod - w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito
odptatne zbycie - wydatkowany zostat/zostanie na wiasne cele mieszkaniowe.

Art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy:
Wolne od podatku dochodowego sa:

dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w
art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw
poniesionych na wiasne 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
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majagtkowego zostat wydatkowany na wiasne cele mieszkaniowe; udokumentowane
wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych.

Katalog wydatkow zaliczanych do wiasnych celéw mieszkaniowych zawiera art. 21 ust.
25 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Zgodnie z ww. przepisem:

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

a) nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, a
takze na nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego
gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem,

b) nabycie spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni 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 ktorym 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 wiasnego 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
nalezagcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji
Szwajcarskiej;

2) 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-¢, 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.
al

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-¢, na sptate kredytu
(pozyczki), o ktérych mowa w lit. a lub b

- w banku lub w spétdzielczej 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;

3) wartos¢ otrzymanego w ramach odptatnego zbycia w drodze zamiany
znajdujgcego sie w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezagcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji
Szwajcarskiej:
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a) budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, lub

b) spo6tdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa do domu
jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej, lub udziatu w tych prawach, lub

) gruntu lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w
takim prawie przeznaczonych pod budowe budynku mieszkalnego, w tym réwniez
gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub udziatu
w takim prawie z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego, lub

d) gruntu, udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu
w takim prawie, zwigzanych z budynkiem lub lokalem wymienionym w lit. a.

Jak wynika z ww. przepisdw ponowne nabycie nieruchomosci lub udziatéw w niej, w
zwigzku z odstgpieniem od umowy sprzedazy, traktujemy jako nowe zdarzenie
gospodarcze (m.in. powstaje nowy moment nabycia nieruchomosci).

Zatem wydatki (koszty) poniesione na ponowne nabycie przedmiotowej nieruchomosci,
w sytuacji gdy bedzie ona wykorzystywana na Paristwa wlasne cele mieszkaniowe, a do
ponownego nabycia dojdzie do korica 2024 r., moga zosta¢ zaliczone do wydatkéw, o
ktérych mowa w art. 21 ust. 25w zw. z art. 21 ust. 1 pkt 131.

W sytuacji, gdy caty przychdd ze zbycia nieruchomosci zostanie wydany na wtasne cele
mieszkaniowe, to caty dochdd bedzie korzystat ze zwolnienia z opodatkowania.

Uznac nalezy, ze wierzytelnosc¢ jakg Panstwo posiadajg z tytutu zbycia nieruchomosci
dokonanej w 2021 r. bedzie realnym kosztem jej nabycia przy zwrotnym przeniesieniu
jej wiasnosci na Panstwo. Zwrotne przeniesienie nieruchomosci byto pewnym rodzajem
~Zwolnienia z dtugu” wobec nieuiszczenia ceny z tytutu nabycia przez sp. z 0.0. tej
nieruchomosci.

Zgodnie z art. 45 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

Podatnicy sg obowigzani sktada¢ urzedom skarbowym zeznanie, wedtug ustalonego
wzoru, o wysokosci osiggnietego dochodu (poniesionej straty) w roku podatkowym,
w terminie od dnia 15 lutego do dnia 30 kwietnia roku nastepujgcego po roku
podatkowym. Zeznania ztozone przed poczatkiem terminu uznaje sie za ztozone w
dniu 15 lutego roku nastepujgcego po roku podatkowym.

Art. 45 ust. 1a pkt 3:

W terminie okreslonym w ust. 1 podatnicy sg obowigzani sktada¢ urzedom
skarbowym odrebne zeznania, wedtug ustalonych wzordéw, o wysokosci osiggnietego
w roku podatkowym dochodu (poniesionej straty) z:

odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majagtkowych opodatkowanych na zasadach
okreslonych w art. 30e.

Reasumuijac:

-zbycie udziatéw w lokalu mieszkalnym w 2021 r. bedzie skutkowato powstaniem
obowigzku podatkowego (koniecznoscig rozpoznania przychodu), nawet jesli
pozniej dojdzie do rozwigzania umowy sprzedaz;

-ponowne nabycie nieruchomosci w wyniku rozwigzania lub odstgpienia od umowy
sprzedazy bedzie stanowito nowy moment nabycia nieruchomosci w rozumieniu
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych;

-wydatki (koszty) poniesione na ponowne nabycie udziatow w lokalu mieszkalnym, w
sytuacji gdy bedzie on wykorzystywany na Panstwa wiasne cele mieszkaniowe,
mogg zostac zaliczone do wydatkow na wiasne cele mieszkaniowe i
uwzglednione w zeznaniu PIT-39 za 2021 r.

Dodatkowe informacje
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Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktéry Panstwo przedstawili i stanu prawnego,
ktory obowigzywat w dacie zaistnienia zdarzenia oraz dotyczy zdarzen przysztych, ktore
Panstwo przedstawili i stanu prawnego, ktéry obowigzuje w dniu wydania interpretacji.

Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji

-Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2651 ze
zm.). Interpretacja bedzie mogta petnic funkcje ochronng, jesli Paristwa sytuacja
bedzie zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego. Z
funkcji ochronnej bedg mogli skorzystac Ci z Panstwa, ktorzy zastosujg sie 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 towardw i ustug;

3) z zastosowaniem $rodkéw ograniczajgcych umowne korzysci.
Zgodnie z art. 14na § 2 Ordynacji podatkowe;j:

Przepiséw 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 ogélnej lub objasnier podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje przez Zainteresowanego, ktéry
jest strong postepowania

Zainteresowany bedgacy strong postepowania - art. 14r 8 2 Ordynacji podatkowej ma
prawo wnies¢ skarge na te interpretacje indywidualng do Wojewdédzkiego Sadu
Administracyjnego. Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (t. j.
Dz. U.z 2023 r. poz. 259 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 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 8 3 i art. 54 § 1a PPSA).

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie
naruszenia przepisdw postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej
oceny co do zastosowania przepisu prawa materialnego. Sad jest zwigzany zarzutami
skargi oraz powotang podstawg prawng (art. 57a PPSA).

Podstawa prawna dla wydania interpretacji
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Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 8 2a, art. 14b 8 1 i art. 14r
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2651 ze
zm.).
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