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- stanowisko nieprawidtowe



Szanowna Pani,

stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego
zdarzenia przysztego w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych jest nieprawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

29 grudnia 2023 r. wptynat Pani wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, ktéry
dotyczy mozliwosci zwolnienia z opodatkowania przychodu ze sprzedazy lokalu
mieszkalnego w przypadku wydatkowania Srodkow na zakup innego lokalu
mieszkalnego.

Uzupetnita go Pani - w odpowiedzi na wezwanie - pismem, ktore wptyneto 16 lutego
2024 r. (data pisma 16 lutego 2024 r.).

Tres$¢ wniosku jest nastepujgca:
Opis zdarzenia przysztego

Jest Pani osobg fizyczng objetg nieograniczonym obowigzkiem podatkowym w rozumieniu
art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych. Nie
prowadzi Pani zadnej dziatalnosci gospodarczej, w tym polegajgcej na handlu
nieruchomosci. Nie pozostaje Pani w zwigzku matzenskim. W 2021 r. sprzedata Pani
Nieruchomos¢ 1 zakupiong w 2020 r. Byta Pani jedynym wiascicielem ww. Nieruchomosci
1. Sprzedata Pani Nieruchomos¢ 1 za kwote 450.000,00 zt. W zeznaniu PIT-39 za 2021 r.
rozpoznata Pani przychod ze zbycia ww. Nieruchomosci 1 w kwocie 450.000,00 zt,
natomiast koszty uzyskania tego przychodu w kwocie 431.070,66 zt. Srodki ze sprzedazy
nieruchomosci zamierza Pani przeznaczy¢ na zakup Nieruchomosci 2, w ktérej bedzie Pani
realizowata wtasne cele mieszkaniowe. Poniosta juz Pani w miedzyczasie cze$¢ wydatkow
zwigzanych z zakupem tej Nieruchomosci 2 z kwoty pochodzgcej ze sprzedazy
Nieruchomosci 1 (w szczegolnosci czes¢ rat zwigzanych z zakupem Nieruchomosci 2).
Bedzie Pani jedynym wiascicielem Nieruchomosci 2. Bedzie Pani ponosita do konca 2024 r.
rowniez wydatki na sptate kredytu na zakup Nieruchomosci 1 oraz wydatki zwigzane z
adaptacjg Nieruchomosci 2. Zaréwno Nieruchomos¢ 1 jak i Nieruchomosc¢ 2 potozone sg
na terytorium Polski. Nieruchomos¢ 2 bedzie przez Panig zamieszkiwana i nie bedzie Pani
wykorzystywac jej do celéw komercyjnych, ani do celéw dziatalnosci gospodarczej. W
Nieruchomosci 2 bedzie Pani faktycznie realizowac wtasne cele mieszkaniowe.

Uzupetnienie i doprecyzowanie opisu zdarzenia przysztego
Nieruchomos¢ 1 i Nieruchomos¢ 2, o ktérych mowa we wniosku to lokale mieszkalne.

Przedmiotem Pani zapytania sg zaliczki na budowe mieszkania potwierdzone fakturami,
wptacone developerowi wedtug harmonogramu wptat, bedgcego zatgcznikami do aktu
notarialnego. Posiada Pani i bedzie Pani posiadata do korica 2024 r. wptaty zaliczek na
budowe mieszkania, ww. faktury sg wystawiane tylko na Pani imie i nazwisko.

Przedmiotem zapytania nie jest wydatek zwigzany ze sptatg kredytu zaciggnietego na
zakup Nieruchomosci 2.

Na chwile obecng nie poniosta Pani jeszcze wydatkdéw zwigzanych z adaptacjg
Nieruchomosci 2. W zwigzku z tym, ze do korica 2024 r. moze Pani nie zdgzy¢ z
poniesieniem wydatkdéw na adaptacje Nieruchomosci 2 wydatki te nie sg przedmiotem
Pani zapytania.

Posiada Pani dokumenty potwierdzajgce wydatkowanie Srodkow ze sprzedazy
Nieruchomosci 1, tj. faktury VAT wystawione tylko na Pani nazwisko.

Przychdd ze sprzedazy nieruchomosci 1 przeznaczy Pani na wtasne cele mieszkaniowe nie
pdzniej niz w okresie trzech lat od korca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne
zbycia Nieruchomosci 1. Przychdd ten moze by¢ przeznaczony w catosci, ewentualnie w
czesci, jezeli podota Pani w ww. terminie (trzech lat).



W okresie 3 lat liczagc od korica roku 2021 nie dojdzie do przeniesienia wiasnosci
Nieruchomosci 2. Jednoczesnie podpisata Pani z deweloperem akt notarialny na budowe
mieszkania (umowa przedwstepna) i jest Pani wpisana do KW nieruchomosci. Zgodnie z
aktem notarialnym dokonuje Pani wptat zgodnie z zatgczonym harmonogramem.

Pytanie

Czy przychody ze zbycia Nieruchomosci 1 sg zwolnione z opodatkowania na podstawie
art. 21 ust. 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych w czesci, w jakiej
zostang przeznaczone do korica 2024 r. na cele mieszkaniowe, zwigzane z nabyciem
Nieruchomosci 2?

Pani stanowisko w sprawie

Przychody ze zbycia Nieruchomosci 1 sg zwolnione z opodatkowania na podstawie art. 21
ust. 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych w czesci, w jakiej zostang
przeznaczone do konca 2024 r. na cele mieszkaniowe, zwigzane z nabyciem
Nieruchomosci 2.

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

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z generalng zasadg powszechnosci opodatkowania wyrazong w art. 9 ust. 1
ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (t. j. Dz. U. z
2024 r. poz. 226 ze zm. ):

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

Zrédta przychodéw

Ustawa o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych rozréznia zrodta przychoddw oraz
sposob opodatkowania dochoddw z poszczegdlnych zrédet. Stosownie do art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych:

Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie:
a.nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b.spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

C. prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i
zostato dokonane przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w
ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze odptatne zbycie nieruchomosci, jej
czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy,
przed uptywem 5 lat, liczgc od korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie
lub wybudowanie, rodzi obowigzek podatkowy w postaci zaptaty podatku dochodowego.

Zatem, w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich cze$ci oraz udziatu w
nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w ww. artykule, decydujgce
znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb fizycznych ma
forma prawna oraz moment nabycia.

Przedstawita Pani informacje, z ktérych wynika, ze w 2021 r. sprzedata Pani lokal
mieszkalny zakupiony w 2020 r.



Majgc na uwadze powyzsze - sprzedaz w 2021 r. lokalu mieszkalnego nabytego w 2020 r.
stanowi dla Pani zrédto przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych, poniewaz sprzedaz ta zostata dokonana przed uptywem
5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktdrym nastapito nabycie.

Odptatne zbycie lokalu mieszkalnego
W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Od dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw okreslonych w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)- ¢) podatek dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.

Stosownie do art. 30e ust. 2 ww. ustawy:

Podstawg obliczenia podatku jest dochdd stanowigcy réznice pomiedzy przychodem
z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw okreslonym zgodnie z art. 19, a
kosztami ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ i 6d, powiekszong o sume odpiséw
amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1, dokonanych od zbywanych
nieruchomosci lub praw.

W Swietle art. 19 ust. 1 tej ustawy:

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

Zgodnie z art. 19 ust. 3 ustawy:

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

Pojecie kosztéw odptatnego zbycia (sprzedazy) nie zostato przez ustawodawce
zdefiniowane w ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia,
zgodnie z ktérym za koszty sprzedazy nieruchomosci lub praw majgtkowych uwaza sie
wszystkie wydatki poniesione przez sprzedajgcego, ktére sg konieczne, aby transakcja
sprzedazy mogta dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z
tg czynnoscig), np. koszty wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majgtkowego,
prowizje posrednikdw w sprzedazy nieruchomosci, koszty ogtoszen w prasie zwigzanych z
zamiarem sprzedazy nieruchomosci, wydatki zwigzane ze sporzgdzeniem przez notariusza
umowy cywilnoprawnej, optate notarialng, optate skarbowg, optate sgdowa. Pomiedzy
tymi wydatkami a dokonanym odptatnym zbyciem musi istnie¢ zatem zwigzek
przyczynowo - skutkowy.

Ustalenie kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia odbywa sie natomiast
zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, w
zaleznosci od tego, czy zbywang nieruchomosc lub prawo nabyto odptatnie, czy
nieodptatnie.

W mysl art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych:

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

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ww. ustawy:



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

Jak wynika z powyzszych przepiséw, podstawg obliczenia podatku jest dochdd, stanowigcy
réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci okreslonym zgodnie z
art. 19 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych a kosztami uzyskania
przychodu ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢, 6d ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych. Tak obliczony dochdd podlega opodatkowaniu 19% podatkiem
dochodowym od 0s6b fizycznych.

Stosownie natomiast do 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
majatkowych 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.
Stosownie do art. 30e ust. 5 tej ustawy:

Dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych okreslonych w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) nie tgczy sie z dochodami (przychodami) z innych zrédet.

Zwolnienie podatkowe

Dochdd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych - na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 tej ustawy - moze jednak zostac objety zwolnieniem z opodatkowania przy
spetnieniu warunkow okreslonych w tym przepisie.

W mysl art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy:

Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkdéw poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych, jezeli poczagwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychod uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat
wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione
na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych.

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

Stosownie do art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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

a) nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, a



takze na nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania
wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub
lokalem,

b) nabycie spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowe;j
lub udziatu w takim prawie,

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

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

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

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

Zgodnie z art. 21 ust. 25a ww. ustawy:

Wydatki, o ktdrych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), uznaje sie za wydatki poniesione
na cele mieszkaniowe, jezeli przed uptywem okresu, o ktérym mowa w ust. 1 pkt
131, nastgpito nabycie wtasnosci rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a)-
), w zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

Z art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych wynika natomiast, ze:

Przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d
i e, rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnos¢ lub
wspotwtasnosc¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spoétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasny budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie réwniez
niestanowigce wtasnosci lub wspoétwitasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktdrym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wiasnos¢ lub wspotwiasnosc albo spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Zawarte w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych wyliczenie
wydatkéw mieszkaniowych ma charakter wyczerpujacy. Tylko realizacja w wymaganym
terminie celdw w nim wymienionych pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu
uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci.

Natomiast stosownie do art. 21 ust. 28 ww. ustawy:
Za wydatki, o ktéorych mowa w ust. 25, nie uwaza sie wydatkéw poniesionych na:

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

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

- przeznaczonych na cele rekreacyjne.



Wskazac w tym miejscu nalezy, ze ulgi i zwolnienia sg wyjatkiem od zasady powszechnosci
opodatkowania wynikajgcej z art. 84 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 2009 r.
nr 114 poz. 946) stanowigcego, ze:

Kazdy jest obowigzany do ponoszenia ciezaréw i Swiadczen publicznych, w tym
podatkéw, okreslonych w ustawie.

Wszelkie odstepstwa od tej zasady muszg bezwzglednie wynikac z przepisow prawa i by¢
interpretowane scisle z jego literg. Tylko okreslone zdarzenia prawne, bgdz spetnienie
okreslonych przestanek, od ktérych ustawodawca uzaleznia prawo do zwolnienia z
opodatkowania, skutkuje zwolnieniem przychodu z opodatkowania podatkiem
dochodowym od 0sdb fizycznych. W prawie podatkowym w stosunku do wszelkich ulg i
zwolnien zabronione jest stosowanie rozszerzajgcej wyktadni przepisow.

Z istoty rozwigzania zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych wynika, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o mozliwosci
skorzystania z przedmiotowego zwolnienia jest przeznaczenie srodkéw uzyskanych ze
sprzedazy nieruchomosci (ich czesci oraz udziatu) i okreslonych praw majgtkowych nie
pdzniej niz w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym zostata ona
dokonana, na wskazane w art. 21 ust. 25 ww. ustawy wiasne cele mieszkaniowe. Zawarte
w tym przepisie wyliczenie tzw. wydatkoéw mieszkaniowych, ktérych realizacja uprawnia do
zastosowania ww. zwolnienia ma charakter enumeratywny (wyczerpujacy).

Ze zwolnienia tego wyptywa daleko idgca konsekwencja zawarta w stwierdzeniu ,wtasne
cele mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem
~Wiasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania ww.
zwolnienia i dopisujac ten przymiotnik podkreslit, ze celem nadrzednym jest zwolnienie
tylko takiego przychodu, ktéry wydatkowany zostanie na zaspokojenie ,wtasnych celéw
mieszkaniowych”, rozumianych jako potrzeba zapewnienia sobie dachu nad gtowa.
Uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy, zwolnienie od podatku dochodowego w
zamierzeniach ustawodawcy realizowac ma cel, jakim jest zaspokojenie wtasnych potrzeb
mieszkaniowych podatnika, a nie lokata kapitatu lub zdobywanie zrédta zarobkowania
badz zapewnienie dachu nad gtowg innym osobom niz podatnik. Wyraz ,mieszkaniowe” w
wyrazeniu ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy odnosi¢ podmiotowo do zamiaru
zamieszkiwania zwigzanego z roznymi sposobami wydatkowania przychodu, a nie do
wydatkowania przychodu w znaczeniu jedynie przedmiotowym. Zamiarem ustawodawcy
tworzgcego zwolnienie przedmiotowe w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, byto zachecanie podatnikéw do nabywania w miejsce
zbywanych praw majgtkowych czy nieruchomosci, innych nieruchomosci lub praw
przeznaczonych do zaspokajania ich indywidualnych potrzeb mieszkaniowych. U podstaw
omawianego zwolnienia legto zatozenie, ze nie powinny by¢ opodatkowane Srodki wydane
na realizacje wtasnego celu mieszkaniowego. Powyzsze wnioski wynikajg wprost z
brzmienia przepisu normujgcego powyzsze zwolnienie.

Ustawodawca formutujgc zwolnienie przedmiotowe, w sposéb jednoznaczny wskazat
realizacje celéw mieszkaniowych, ktére pozwalajg na skorzystanie ze zwolnienia z
opodatkowania dochodu ze sprzedazy.

Tylko wydatkowanie Srodkow uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci w terminie i na cele
wskazane w art. 21 ust. 1 pkt 131, a szczeg6towo opisane w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od 0séb fizycznych pozwala na zastosowanie przedmiotowego
zwolnienia.

Natomiast, ustawowy termin na wydatkowanie srodkéw z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub udziatu w nieruchomosci oraz praw majgtkowych, o ktérych mowa w
art. 30e ww. ustawy, wynosi trzy lata od korca roku podatkowego, w ktérym nastgpito
odptatne zbycie, a wiec w przypadku sprzedanej przez Panig nieruchomosci w 2021 r.,
termin ten uptywa z dniem 31 grudnia 2024 r.



Aby mac skorzysta¢ z omawianego zwolnienia w ww. terminie powinna Pani wydatkowac
przychdd ze sprzedazy Nieruchomosci 1 na wiasne cele mieszkaniowe jak rowniez nabyc
prawo witasnosci Nieruchomosci 2.

Oznacza to, ze w sytuacji gdy do tego czasu nie nabedzie Pani prawa wtasnosci (lub
udziatu we wspotwiasnosci) do lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosg,
to przedmiotowe zwolnienie nie bedzie Pani przystugiwato.

Skutki podatkowe wydatkowania przychodu ze sprzedazy lokalu mieszkalnego na zaliczki
zwigzane z budowg innego lokalu mieszkalnego, w ktérym bedzie realizowata Pani wtasne
cele mieszkaniowe natomiast zawarcie umowy przeniesienia jego wtasnosci nastapi po
uptywie terminu, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.

Z przedstawionego we wniosku opisu sprawy wynika, ze w 2021 r. sprzedata Pani lokal
mieszkalny (Nieruchomos¢ 1) zakupiong w 2020 r. Byta Pani jedynym witascicielem ww.
lokalu mieszkalnego (Nieruchomosci 1). Srodki ze sprzedazy nieruchomosci zamierza Pani
przeznaczy¢ na zakup innego lokalu mieszkalnego (Nieruchomosci 2), w ktérej bedzie Pani
realizowata wtasne cele mieszkaniowe. Podpisata Pani z deweloperem akt notarialny na
budowe mieszkania (umowa przedwstepna) i jest Pani wpisana do KW nieruchomosci.
Zgodnie z aktem notarialnym dokonuje Pani wptat zgodnie z zatgczonym
harmonogramem. W okresie 3 lat liczac od korica roku 2021 nie dojdzie do przeniesienia
na Panig wtasnosci Nieruchomosci 2.

Zgodnie z art. 5 pkt 6 ustawy z 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz deweloperskim funduszu gwarancyjnym (t.
j-Dz.U.z 2021 r. poz. 1177 ze zm.):

Uzyte w ustawie okreslenia oznaczaja:

umowa deweloperska - umowe zawartg miedzy nabywcg a deweloperem, na
podstawie ktorej deweloper zobowigzuje sie do wybudowania budynku oraz
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego
lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z tego lokalu na nabywce albo
zabudowania nieruchomosci gruntowe;j stanowuagcej przedmlot wiasnosci lub
uzytkowania wieczystego domem jednorodzinnym i przeniesienia na nabywce
wiasnosci tej nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i
wiasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrebng
nieruchomosc lub przeniesienia utamkowej czesci wiasnosci tej nieruchomosci wraz
z prawem do wytgcznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzgcej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, a nabywca zobowigzuje sie do spetnienia Swiadczenia
pienieznego na poczet nabycia tego prawa.

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

Zgodnie z art. 155 § 1 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz.
1610 z pbézn. 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.

W mysl art. 156 ww. Kodeksu:
Jezeli zawarcie umowy przenoszgcej wtasnos¢ nastepuje w wykonaniu zobowigzania
wynikajgcego z uprzednio zawartej umowy zobowigzujgcej do przeniesienia
wiasnosci, z zapisu zwyktego, z bezpodstawnego wzbogacenia lub z innego

zdarzenia, waznos$¢ umowy przenoszgcej wtasnosc zalezy od istnienia tego
zobowigzania.

Zgodnie z art. 157 § 2 Kodeksu cywilnego:



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

Stosownie natomiast do tresci art. 158 ww. Kodeksu:

Umowa zobowigzujgca do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci powinna by¢
zawarta w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy umowy przenoszcej
wiasnos¢, ktéra zostaje zawarta w celu wykonania istniejgcego uprzednio
zobowigzania do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci; zobowigzanie powinno by¢
w akcie wymienione.

Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci nastepuje z chwilg zawarcia w formie aktu
notarialnego ostatecznej umowy sprzedazy tej nieruchomosci. Zaréwno zawarcie umowy
deweloperskiej, jak tez dokonanie, stosownie do tej umowy, wptat na poczet ceny, bez
watpienia moga prowadzi¢ do nabycia wtasnosci nieruchomosci lub praw, ale nie sg z nim
réwnowazne.

Moment przeniesienia wiasnosci nieruchomosci zostat okreslony w art. 155 § 1 Kodeksu
cywilnego, a art. 158 Kodeksu okresla wyraznie forme tej czynnosci prawnej. Z kolei
umowa deweloperska nie jest umowg przenoszacg wtasnos¢ nieruchomosci. Jest niejako
przyrzeczeniem do przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia
deweloperskiego prawa wiasnosci do lokalu, co nastgpi dopiero w momencie zawarcia np.
umowy sprzedazy przenoszacej wtasnosc¢ nieruchomosci. TreScig umowy deweloperskiej
jest zatem jedynie zobowigzanie sie stron do ustanowienia na rzecz nabywcy po
zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i
przeniesienia wiasnosci tego lokalu na nabywece, lecz tej wtasnosci sama umowa
deweloperska nie przenosi.

Brak w formie aktu notarialnego umowy przeniesienia wtasnos$ci nieruchomosci w
terminie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito zbycie nieruchomosci
(udziatu w nieruchomosci) ma oczywisty skutek w postaci braku nabycia wtasnosci tej
nieruchomosci. Tym samym powyzsze powoduje brak spetnienia warunkéw do
skorzystania ze zwolnienia od opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy wigze skutek prawny w postaci zwolnienia
okreslonego dochodu od opodatkowania podatkiem dochodowym zaréwno z terminem
wydatkowania Srodkéw pienieznych, jak i z faktem dysponowania przez podatnika tytutem
wiasnosci lub wspotwiasnosci.

Z opisu sprawy wynika, ze w okresie 3 lat liczgc od konca 2021 r. (od korica roku, w ktérym
sprzedata Pani lokal mieszkalny), nie dojdzie do przeniesienia wtasnosci do Nieruchomosci
2 (nowego lokalu mieszkalnego).

W zwigzku z powyzszym nie bedzie Pani przystugiwato zwolnienie na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych.

Pani stanowisko jest nieprawidtowe.

Dodatkowe informacje

Nalezy zastrzec, ze interpretacja dotyczy tylko sprawy bedacej przedmiotem wniosku w
kontekscie zadanego pytania, natomiast nie rozstrzyga innych kwestii wynikajgcych z
opisu sprawy, ktére nie byty przedmiotem pytania.

W pytaniu i we wiasnym stanowisku powotata Pani btedny przepis, tj. art. 21 ust. 131
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych. Powyzsze jednak nie miato wptywu
na rozstrzygniecie.



Podkreslamy, ze procedura wydawania indywidualnych interpretacji przepisow prawa
podatkowego nie podlega regutom przewidzianym dla postepowania podatkowego, czy
kontrolnego. Nalezy wskazac, ze przy wydawaniu niniejszej interpretacji dokonalismy
wytgcznie analizy okolicznosci podanych we wniosku. Rolg postepowania w sprawie
wydania indywidualnej interpretacji przepiséw podatkowych nie jest bowiem ustalanie,
czy przedstawiony we wniosku stan faktyczny/zdarzenie przyszte sg zgodne ze stanem
rzeczywistym. Ustalenie stanu rzeczywistego stanowi domene ewentualnego
postepowania podatkowego. To na podatniku cigzy obowigzek udowodnienia w toku
tego postepowania okolicznosci faktycznych, z ktérych wywodzi on dla siebie korzystne
skutki prawne. Jezeli zatem, przedstawione we wniosku zdarzenie przyszte bedg sie
roznic¢ od zdarzenia wystepujgcego w rzeczywistosci, wowczas wydana interpretacja nie
bedzie chronita Pani w zakresie przedstawionego zdarzenia przysztego.

Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy zdarzenia przyszitego, ktore Pani przedstawita i stanu prawnego,
ktory obowigzuje w dniu wydania interpretacji.

Pouczenie o funkgji ochronnej interpretac;ji

® Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz.
2383 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, ktore sg przedmiotem decyzji wydanej:

1)z zastosowaniem art. 119a;

2)w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktorym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy
zdnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug;

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

Przepisow art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzys¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej
praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pani prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego 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. 1634 ze zm.; dalej jako ,,PPSA").

Skarge do Sadu wnosi sie za posrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 8 1 PPSA). Skarge
nalezy wnies¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej
(art. 53 8 1 PPSA):

® w formie papierowej, w dwoch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 8 1 PPSA), albo
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® 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 niewtasciwe]
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 (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze zm.).
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