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e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zwolnienia przedmiotowe.-Zwolnienia od podatku
dochodowego.-Sprzedaz nieruchomosci i praw
majgtkowych.

brak
Tresc¢:

- stanowisko nieprawidtowe

Szanowni Panstwo,

stwierdzam, ze Panstwa stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego
stanu faktycznego w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych jest nieprawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej



11 stycznia 2024 r. wptynat Panstwa wniosek wspdlny o wydanie interpretacji
indywidualnej, ktéry dotyczy podatku dochodowego od 0s6b fizycznych w zakresie
mozliwosci skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego. Uzupetnili go Panstwo pismem
ztozonym 12 marca 2024 r. oraz - w odpowiedzi na wezwanie - pismem ztozonym 20
marca 2024 r. Tres¢ wniosku jest nastepujaca:

Zainteresowani, ktérzy wystapili z wnioskiem

1)Zainteresowana bedgca strong postepowania:
Pani(...)

2) Zainteresowany niebedgacy strong postepowania:
Pan (...)

Opis stanu faktycznego

Matzonkowie ... (dalej: ,Zainteresowani”) posiadajg rezydencje podatkowg w Polsce i
podlegaja tutaj opodatkowaniu od catosci swoich dochoddw. Zainteresowani posiadaja
jako matzenstwo wspdlnosé majgtkowq, jednak w zakresie podatku dochodowego od
0s0b fizycznych rozliczajg sie osobno.

W dniu 30 lipca 2015 r. matzenstwo zakupito mieszkanie przy ul. ... we ... (dalej:
Lnieruchomosc¢ nr 1”) za cene 291 326,92 zt. Udziaty w nieruchomosci podzielone byty po
réwno miedzy matzonkéw — w proporcjach 50/50.

W dniu 5 listopada 2020 r., przed uptywem piecioletniego terminu, o ktérym mowa w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (dalej: ,PdofU”), ww. mieszkanie zostato przez Zainteresowanych sprzedane za
kwote 462 000 zt, z czego 10 000 zt stanowity koszty posrednictwa, co za tym idzie,
przychdd ze sprzedazy mieszkania wynidst po 226 000 zt na jednego matzonka.

Do kosztéw uzyskania przychoddw w ww. zakresie zaliczata sie kwota zakupu
nieruchomosci nr 1 (po 145 663,46 zt na jednego matzonka) wraz z kosztami notarialnymi
poniesionymi przez Zainteresowanych (po 967 zt na jednego matzonka). Ostatecznie
dochdd jednego matzonka ze sprzedazy ww. nieruchomosci nr 1, ktéry podlega
opodatkowaniu (podstawa opodatkowania) wynidst 79 369,54 zt.

Catg opisang wyzej kwote ze sprzedazy nieruchomosci nr 1 matzenstwo planowato
spozytkowac na zakup mieszkania przeznaczonego na wiasne cele mieszkaniowe, o
ktérych mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 PdofU.

W tym celu Zainteresowani w dniu ... pazdziernika 2020 r. podpisali umowe deweloperska
(Repertorium A numer ...), w ktérej przedmiotem byt:

-lokal mieszkalny o powierzchni 96,2 m? znajdujacy sie przy ul. ... we ... (dalej:
,hieruchomos¢ nr 2"),
- udziat wynoszgcy 1/4 czesci w dziatce stanowigcej parking naziemny
wielostanowiskowy,
- udziat 1/30 czesci w nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatek, na ktérych potozony jest
lokal mieszkalny.
W ww. umowie deweloper zobowigzat sie (§ 4 pkt 1 umowy deweloperskiej) m.in. do
wybudowania budynku, w ktérym ma znajdowac sie bedacy przedmiotem umowy lokal
mieszkalny, a nastepnie wyodrebnic tenze lokal mieszkalny i przenie$¢ przystugujgce
prawo wiasnosci do niego na Zainteresowanych.
Zainteresowani zas oswiadczyli (8 4 pkt 4 umowy deweloperskiej), ze nabycia dokonajg ze
Srodkéw pochodzgcych z Ich majatku wspdlnego, czesciowo z Ich sSrodkdéw wiasnych,
czesciowo zas ze srodkow pochodzgcych z udzielonego Im w tym celu kredytu.
Co jednak szczegolme istotne, strony umowy deweloperskiej zgodnie oSwiadczyty (8 4 pkt
4 tej umowy), ze umowa przenoszgca prawo wiasnosci zostanie zawarta w terminie
pisemnie wyznaczonym przez dewelopera po otrzymaniu przez dewelopera



zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu oraz dokonaniu przez nabywcéw
(Zainteresowanych) wszelkich Swiadczen pienieznych na poczet uméwionej ceny nabycia,
nie pdézniej jednak niz do dnia 30 wrzesnia 2021 r.

Udziaty w powyzszym lokalu rozktadaé majg sie wsrdd Zainteresowanych po rowno, w
proporcjach 50/50.

Od momentu podpisania umowy deweloperskiej Zainteresowani spetnili wszystkie swoje
zobowigzania, w tym przede wszystkim wywigzali sie z zaptaty wszelkich swiadczen
pienieznych na poczet umdwionej ceny nabycia. Dokonali Oni bowiem wszystkich wptat,
do ktérych zobowigzani byli umowg deweloperskg terminowo.

W dniu 18 czerwca 2021 r. strony umowy deweloperskiej podpisaty protokét odbioru
nieruchomosci nr 2 i zostata ona przekazana w rece Zainteresowanych.

Zainteresowani odebrali wiec w dniu 18 czerwca 2021 r. lokal bedacy przedmiotem
umowy deweloperskiej, po czym dokonali w nim niezbednych prac wykoriczeniowych
(odebrany lokal zgodnie z ww. umowg byt w stanie deweloperskim), ktorych tgczny koszt
wynidst okoto 150 000 zt. W nastepnej kolejnosci Zainteresowani zamieszkali w lokalu
bedgcym przedmiotem umowy deweloperskiej, zameldowali sie w nim, zadbali o
podtgczenie wszystkich mediéw (umowy zostaty zawarte bezposrednio z
Zainteresowanymi, a same rachunki z tychze réwniez wystawiane sg na
Zainteresowanych).

W dniu 15 pazdziernika 2021 r. Zainteresowani wraz z catg rodzing zamieszkali w lokalu
(nieruchomosci nr 2).

Od dnia 11 pazdziernika 2021 r. Zainteresowani zameldowani sg w ww. lokalu.

Od momentu wprowadzenia sie przez Zainteresowanych do nieruchomosci nr 2 na jaw
wyszty liczne jej wady — miedzy innymi okazate zalania jej powierzchni wodami
opadowymi. Koszty tychze szkéd ponoszg z ,wtasnej kieszeni” Zainteresowani, wéréd
takich kosztow znajdujg sie m.in. osuszacze kondensacyjne, ktére pobierajg ogromne
ilosci pragdu. Dodatkowo parter mieszkania nadaje sie do ponownego remontu - Sciany
zostaty zawilgocone na poziomie 100%, co za tym idzie regularnie schodzi z niej farba, a
listwy przypodtogowe zostaty oderwane ze wzgledu na poziom ich zawilgocenia.
Okolicznosci te zostaty potwierdzone licznymi ekspertyzami, ktére znajdujg sie w
posiadaniu Zainteresowanych, i na ktore Zainteresowani posiadajg faktury.
Zainteresowani ponoszg wiec koszty zwigzane z utrzymaniem lokalu takie, jakie ponoszg
zwyczajowo wiasciciele lokali.

Co jednak kluczowe w zakresie opisywanej sprawy—pomimo ze wskazany w umowie
deweloperskiej termin do podpisania umowy przenoszgcej wtasnos¢ nieruchomosci nr 2
na Zainteresowanych uptynat w dniu 30 wrzesnia 2021 r., to do 31 grudnia 2023 r. umowa
taka nie zostata podpisana. Co za tym idzie, Zainteresowani formalnie nie posiadajg nadal
prawa wtasnosci do ww. nieruchomosci bedgcej przedmiotem umowy deweloperskiej,
pomimo ze w istocie rozporzgdzaja nig jak wiasciciele.

Od momentu uptywu terminu do podpisania umowy przenoszgcej wtasnosc (30 wrzesnia
2021 r.) Zainteresowani podjeli wszelkie znane Im Srodki w celu podpisania tejze umowy,
w tym przede wszystkim wystano do dewelopera bedgcego drugg strong umowy
deweloperskiej liczne pisma wzywajgce do wykonania postanowien tejze umowy, w
szczegolnosci wtasnie do podpisania wtasciwej umowy sprzedazy nieruchomosci nr 2.
Podjete dziatania jednak nie przyniosty pozgdanego skutku, przy czym deweloper ,uznaje
swojg wine” i potwierdza, ze do podpisania umowy przenoszgcej wtasnos¢ nie doszto
wytgcznie z jego powodu.

Podsumowujgc opisany wyzej stan faktyczny — pomimo ze zgodnie z podpisang umowg
deweloperskg zawarcie umowy przenoszgcej wtasnos¢ nieruchomosci nr 2 powinno dojsc¢
juz 30 wrzesdnia 2021 r., to do dnia 31 grudnia 2023 r. umowa ta (wytgcznie z winy
dewelopera jako drugiej strony umowy) nie zostata podpisana. Warto podkresli¢, ze
Zainteresowani jako druga strona umowy deweloperskiej dotozyli wszelkich znanych i
dostepnych dla Nich staran, aby umowe przenoszgca wtasnosc jak najszybciej, tj. przed 31
grudnia 2023 r., podpisac.



Ponadto w uzupetnieniu wniosku Zainteresowani wskazali, ze zgodnie z aktem
notarialnym nr ... z dnia 30 lipca 2015 r. mieszkanie (nieruchomos¢ nr 1) stanowito
wspotwiasnos¢ matzonkdw, wiec do ww. nieruchomosci Zainteresowanym przystugiwato
prawo odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego. Zgodnie z zapisem z aktu notarialnego,
deweloper jako sprzedawca w ramach wykonania umowy deweloperskiej ustanowit
odrebng wtasnos¢, a nastepnie przenidst bez obcigzen wtasnos¢ ww. lokalu mieszkalnego
(numer kw. ... oraz prawo do gruntu na podstawie ksiegi ...).

Ww. lokal od momentu nabycia, uzytkowany byt wytgcznie do celéw mieszkaniowych
Zainteresowanych. Nie byt on wynajmowany, podnajmowany, dzierzawiony, nie stuzyt
rowniez do prowadzenia zadnej dziatalnosci gospodarczej, Zainteresowani nie czerpali
jakichkolwiek korzysci z udostepniania mieszkania osobom trzecim itp.

Od marca 2015 r. (od momentu otrzymania kluczy do mieszkania) Zainteresowani
zamieszkiwali w tym lokalu, a od 14 lipca 2016 r. byli w nim réwniez zameldowani.
Sprzedaz przez Zainteresowanych udziatéw w przedmiotowej nieruchomosci nr 1 nie
nastgpita w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 5a pkt 6 PdofU.

Zainteresowani wskazujg, ze zgodnie z podpisang umowg deweloperskg, cata cena
nabycia udziatéw w nieruchomosci nr 2 zostata zaptacona deweloperowi w ustalonych w
umowie deweloperskiej terminach. Terminy wptat przedstawiaty sie nastepujgco:
-21 sierpnia 2020 r. - wptata 53 100 zt pokryta w ramach ,wktadu wtasnego”,
- 17 grudnia 2020 r. - wptata 63 100 zt pokryta w ramach ,wktadu wtasnego”,
- 23 grudnia 2020 r. - wptata 266 651 zt pokryta przez bank w ramach kredytu
hipotecznego,
- 30 marca 2021 r. - wptata 100 359 zt pokryta przez bank w ramach kredytu
hipotecznego,
17 grudnia 2021 r. — wptata 47 790 zt pokryta przez bank w ramach kredytu
hipotecznego.

W sumie Zainteresowani uiscili petng kwote nalezng deweloperowi, tzn. 531 000 zt.

Po podpisaniu z deweloperem aktu notarialnego — umowy przeniesienia wtasnosci,
Zainteresowanym bedzie przystugiwato do ww. lokalu prawo wtasnosci/prawo odrebnej
wiasnosci lokalu mieszkalnego.

Zainteresowani nie prowadzili zadnej dziatalnosci gospodarczej, tym bardziej nie
prowadzg dziatalnosci w przedmiocie obrotu nieruchomosciami. Zaden z opisanych we
wniosku lokali, nie byt wykorzystywany do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Ww.
lokale wykorzystywane byty/sg wytgcznie we wiasnych celach mieszkaniowych.
Zainteresowani nie posiadajg zadnych innych nieruchomosci (ani osobno ani w ramach
wspolnoty majgtkowej). Warto tutaj zaznaczy¢, ze na mieszkanie (nieruchomosé nr 1)
Zainteresowani zawarli umowe kredytu hipotecznego w ramach programu ,Mieszkanie
dla mtodych”, ktérego to warunkiem byto nieposiadanie przez okres 5 lat zadnej innej
nieruchomosci.

Zainteresowani nie posiadali nigdy zadnych innych nieruchomosci niz te opisane we
wniosku, a co za tym idzie, nie dokonali sprzedazy zadnej innej nieruchomosci niz
wskazanej nieruchomosci nr 1.

Pytanie

Czy w opisanym stanie faktycznym Zainteresowani uprawnieni sg do skorzystania z tzw.
Lulgi mieszkaniowej”, o ktérej mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 10 ust. 1 pkt
8, art. 30e ust. 5, art. 21 ust. 25 PdofU (w szczegdlnosci art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) PdofU),
art. 21 ust. 26 oraz art. 21 ust. 25a PdofU, a co za tym idzie zwolnienia dochodéw ze
sprzedazy nieruchomosci nr 1 z opodatkowania podatkiem dochodowym od os6b
fizycznych?



Panstwa stanowisko w sprawie

Zgodnie z art. 10 ust 1 pkt 8 lit a) PdofU, zrédtami przychoddw sg, z zastrzezeniem ust. 2,
m.in. odptatne zbycie nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci, jezeli
odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i zostato dokonane
w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych okreslonych w lit. a)-c)
- przed uptywem pieciu lat, liczac od korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy — przed uptywem poét roku, liczgc od konca
miesigca, w ktérym nastgpito nabycie; w przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do
kazdej z os6b dokonujgcej zamiany.

Jak natomiast stanowi art. 30e ust. 5 PdofU, 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.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 PdofU, wolne od podatku dochodowego s3: 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
majatkowych, 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 wtasne
cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do
wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych.

Wedtug brzmienia art. 21 ust. 25 PdofU, za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w
ust. 1 pkt 131, uwaza sie:
‘wydatki poniesione na:

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

b) nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni 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
wtasnego pomieszczenia niemieszkalnego

- potozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezagcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji
Szwaijcarskiej;
‘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)-c), na cele okre$lone 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. a),

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

- w banku lub w spétdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej, majacych siedzibe w
panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezagcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z
zastrzezeniem ust. 29 i 30.

Zgodnie z art. 21 ust. 26 PdofU, 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
wiasnos¢ lub wspotwiasnosc podatnika lub do ktorego podatnikowi przystuguje
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w
spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i e), rozumie sie rowniez
niestanowigce wiasnosci lub wspdtwiasnosci podatnika budynek, lokal lub pomieszczenie,
jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie ich wtasnos¢ lub
wspotwtasnos¢ albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu
jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich prawach, jezeli
uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Jak stanowi tymczasem art. 21 ust. 25a PdofU, wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit.
a)-C), uznaje sie za wydatki poniesione na cele mieszkaniowe, jezeli przed uptywem
okresu, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, nastgpito nabycie wtasnosci rzeczy lub praw
wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), w zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na
nabycie.

Warto w tym miejscu rowniez wskaza¢, ze zgodnie z uzasadnieniem projektu ustawy
wprowadzajgcym ww. art. 21 ust. 25a PdofU (wprowadzony na mocy art. 1 pkt 5 lit. b)
ustawy z 23 pazdziernika 2018 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od 0séb prawnych oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. poz. 2159)) dodawany przepis doprecyzowuje, ze w ustawowym terminie (3
lat wg niniejszego projektu) powinno dojs¢ do nabycia prawa wtasnosci lub okreslonego
prawa majagtkowego, by ponoszone wydatki na wiasne cele mieszkaniowe zostaty
uwzglednione w ramach tzw. ulgi mieszkaniowe;j.

Przenoszgc powyzsze na realia opisanego we wniosku stanu faktycznego nalezy zauwazy¢,
ze co do zasady wszystkie konieczne do skorzystania z tzw. ,ulgi mieszkaniowej”, o ktérej
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 PdofU przestanki zostaty przez Zainteresowanych spetnione,
Co za tym idzie Zainteresowani sg uprawnieni do skorzystania z ulgi.

1.Wyktadnia przestanki z art. 21 ust. 25a PdofU, w kontekscie warunku formalnego
nabycia wtasnosci
Watpliwosci budzi¢ moze tutaj jedynie przestanka wynikajgca z art. 21 ust. 25a PdofU,
zgodnie z ktérg, aby skorzysta¢ z przedmiotowego zwolnienia, do nabycia prawa wtasnosci
powinno dojs¢ w terminie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito
odptatne zbycie ,poprzedniej nieruchomosci”, wskutek ktérego powstat dochdd, do
ktérego ma znalez¢ zastosowanie wspomniana ulga.
W niniejszej sprawie bowiem, termin ten uptywat wraz z koricem 2023 r. (sprzedaz
/odptatne zbycie przedmiotowego mieszkania miata miejsce w listopadzie 2020 r.).
Tymczasem Zainteresowani nie podpisali w ustawowym terminie umowy przenoszgcej
wiasnos¢, a wszystkie prawa jakie majg do nabytej nieruchomosci niewgtpliwie
wykorzystywanej na wtasne cele mieszkaniowe, wynikajg z umowy deweloperskie;.



Mozna bytoby wiec teoretycznie dojs¢ do wniosku, ze Zainteresowani w takim wypadku
nie sg uprawnieni do skorzystania z przedmiotowego zwolnienia (ulgi mieszkaniowej). Nie
jest to jednak wtasciwa konstatacja.

Po pierwsze nalezy bowiem dokonac wyktadni normy z art. 21 ust. 25a PdofU zgodnie z jej
ratio legis. | wkasnie w tym miejscu kluczowy jest ww. fragment uzasadnienia z projektu
ustawy, ktéry z dniem 1 stycznia 2019 r. wprowadzit wspomniang przestanke. W tymze
uzasadnieniu, a konkretnie jego fragmencie, ktory odnosi sie do omawianego tutaj
przepisu, znajdujemy stwierdzenie (cytowane wyzej), ze w ustawowym terminie powinno
dojs¢ do nabycia prawa wiasnosci lub okreslonego prawa majatkowego, by ponoszone
wydatki na wtasne cele mieszkaniowe zostaty uwzglednione w ramach tzw. ulgi
mieszkaniowe;j.

Z powyzszego nalezy wywnioskowad, ze wprowadzajgc przestanke z art. 21 ust. 25a PdofU
ustawodawca nie zawezit prawa do skorzystania z ulgi mieszkaniowej do koniecznosci
formalnego nabycia prawa wtasnosci. Wyraznie bowiem w uzasadnieniu ustawodawca
postuzyt sie stowem ,powinno” zamiast ,musi” dojs¢ do nabycia wtasnosci.

To zas prowadzi do konstatacji, ze warunek z omawianego tutaj przepisu nie powinien by¢
wyktadany jedynie w sposob literalny — jego zaistnienie nie jest wiec co do istoty
zero-jedynkowe, nie mozna go postrzegac w sposéb nastepujacy: jest prawo wtasnosci —
jest ulga mieszkaniowa, nie ma prawa wtasnosci — nie ma ulgi mieszkaniowej. W innym
wypadku po prostu w uzasadnieniu projektu ustawy postuzytby sie ustawodawca stowem
.musi” - tego jednak z premedytacjg (przy zastosowaniu pojecia racjonalnego
ustawodawcy) nie zrobit.

Stowo ,powinno” wyraznie wskazuje na fakt, ze ustawodawca nie ogranicza mozliwosci
skorzystania z ulgi mieszkaniowej tylko w przypadkach, w ktérych podatnik w ciggu trzech
lat od sprzedazy nieruchomosci (a konkretnie od korica roku w ktérym ta sprzedaz
nastgpita) formalnie nabedzie prawo wtasnosci nowej nieruchomosci z przeznaczeniem na
cele mieszkaniowe. Uzycie tegoz stowa wskazuje raczej na — nomen omen — powinnos¢
kazdorazowego badania pod katem tej przestanki. Badanie to musi by¢ natomiast, co
oczywiste, przeprowadzane biorgc pod uwage cel samej ulgi mieszkaniowej. Celem tym,
zgodnie z uzasadnieniem do projektu ustawy, ktorg ulga mieszkaniowa zostata
wprowadzona jest fakt, ze dodawane zwolnienie mieszkaniowe moze pozytywnie wptyngc
na rynek mieszkaniowy oraz zachecic¢ do lokowania dochodu uzyskanego z omawianego
tytutu w nowe inwestycje mieszkaniowe. Inaczej mowigc, ustawodawca miat na celu
utatwienie nabywania przez podatnikdéw nieruchomosci mieszkalnych na wtasne cele
mieszkaniowe i to wiasnie pod tym katem nalezy badac przestanke z art. 21 ust. 25a
PdofU. Sama przestanka zas$ zostata niewatpliwie wprowadzona w celu ograniczenia
naduzycia wspominanej ulgi, m.in. przez tzw. flipperdw, ktérzy swego czasu masowo
podpisywali umowy deweloperskie, remontowali objete nimi nieruchomosci i
przeprowadzali cesje tychze uméw deweloperskich. To zas sprawiato, ze ulga
mieszkaniowa zamiast poprawiac sytuacje na rynku mieszkaniowym i utatwiac
obywatelom nabycie nieruchomosci na wiasne cele mieszkaniowe, w istocie sprawiata
(przez naduzycia prawa dokonywane przez ,flipperow”, a tym samym zawyzanie cen
nieruchomosci), iz takie nabycie byto dla ,,zwyktego cztowieka” jeszcze trudniejsze. Samo
wprowadzenie omawianej przestanki byto wiec jak najbardziej uzasadnione i celowe.
Niecelowe z punktu widzenia ratio legis z art. 21 ust. 25a PdofU i art. 21 ust. 1 pkt 131
PdofU jest jednak traktowanie tejze przestanki zero-jedynkowo i odmawianie prawa do
skorzystania z ulgi mieszkaniowej w sytuacjach takich jak ta opisana w niniejszym stanie
faktycznym, w ktérym z ulgi nie chce skorzystac ,flipper” a rodzina przeznaczajaca
nieruchomos¢ na wiasne cele mieszkaniowe w rzeczywistosci (nie tylko pozornie). Tym
bardziej, ze sytuacje takg zdawat sie przewidywac ustawodawca, wskazujgc w
uzasadnieniu projektu ustawy wprowadzajgcej kluczowg przestanke, iz korzystajgcy z ulgi
~powinno”, a nie ,musi” dojs¢ do nabycia wtasnosci.

W niniejszej sprawie, biorgc pod uwage wszystkie elementy stanu faktycznego, a w
szczegolnosci fakt, ze Zainteresowani sg juz w mieszkaniu zameldowani, podtgczyli ,na
wiasne konto” do spornej nieruchomosci niezbedne media, a od 15 pazdziernika 2021 r.



cata rodzina Zainteresowanych nieruchomos¢ zamieszkuje — niewatpliwie, pomimo braku
podpisania.

2.Wyktadnia przestanki z art. 21 ust. 25a PdofU - nabycie wtasnosci, a formalne nabycie wit
asnosci w kontekscie norm kodeksu cywilnego
Warto w tym miejscu zauwazy¢, ze nawet jezeliby organ nie uznat wyzej przedstawionego
argumentu Zainteresowanych za zasadny, to nie znaczy, iz samo stanowisko tutaj
przedstawione jest btedne. Za jego prawidtowoscig przemawia bowiem jeszcze co
najmniej jeden argument. Analizujgc kluczowa z punktu widzenia niniejszego wniosku
przestanke z art. 21 ust. 25a PdofU trzeba bowiem zwréci¢ uwage na literalne
sformutowanie przepisu:
Wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), uznaje sie za wydatki poniesione na cele
mieszkaniowe, jezeli przed uptywem okresu, o ktdrym mowa w ust. 1 pkt 131, nastgpito
nabycie wiasnosci rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a-c, w zwigzku z
ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.
Ustawodawca wskazuje wiec, ze co do zasady (jednak nie zawsze, co zostato powyzej
wywiedzione), aby skorzystac z ulgi mieszkaniowej nalezy w odpowiednim terminie naby¢
wiasnoscé.
W przedstawionym stanie faktycznym, pomimo ze formalnie takiego prawa wtasnosci
Zainteresowani do konca wskazanego przez ustawodawce terminu nie nabyli, to trzeba
dojs¢ do konstatacji, iz w dobrej wierze niewatpliwie sg co najmniej posiadaczem
samoistnym, o ktérym mowa w art. 336 ustawy z dnia z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks
cywilny (dalej: ,KC").
Co wiecej, nalezy wspomnie¢, ze Zainteresowani posiadali/posiadajg uzasadniong
ekspektatywe prawa witasnosci w zakresie nieruchomosci nr 2 - w podpisanej umowie
deweloperskiej wyraznie wskazano (wyréznione w stanie faktycznym), ze deweloper
zobowigzuje sie do podpisania umowy przenoszgcej wtasnos¢ do 30 wrzesnia 2021 r.
Od jesieni 2021 r., od kiedy Zainteresowani nieruchomos¢ wyremontowali, zamieszkali w
niej i zameldowali i od kiedy ponoszg koszty utrzymania nieruchomosci jak jej wtasciciel,
nalezy wrecz stwierdzi¢, iz poza formalng przestankg posiadania prawa wtasnosci w
przypadku nieruchomosci, czyli stosownym aktem notarialnym (umowg przenoszacg
wiasnosc), Zainteresowani korzystajg z nieruchomosci jak wtasciciel ponoszac przy tym
odpowiednie koszty jej (nieruchomosci) utrzymania. Trzeba wiec z catg pewnoscig dojs¢
do wniosku, ze do stwierdzenia, iz Zainteresowani posiadajg petne prawo wiasnosci
brakuje tylko formalnego potwierdzenia czegos$ co ma juz miejsce w rzeczywistosci.
Powyzsze za$ sprawia, ze zdaniem Zainteresowanych, przy dokonaniu wyktadni
celowosciowej (przy czym zdaniem Zainteresowanych nie stoi tutaj na przeszkodzie
wyktadnia literalna normy) kluczowa przestanka zostata tutaj spetniona.

3.Wyktadnia przestanki z art. 21 ust. 25a PdofU - skorzystanie z ulgi mieszkaniowej a zalez
nos$¢ od podmiotéw trzecich
Ostatnim argumentem przemawiajgcym — zdaniem Zainteresowanych — o spetnieniu
wszystkich przestanek uprawniajgcych do skorzystania z ulgi mieszkaniowej jest fakt, ze
nawet jezeliby wskazane wyzej dwa argumenty Zainteresowanych nie znalazty uznania w
oczach organu, to i tak trzeba uznac, ze przestanka z art. 21 ust. 25a PdofU zostata tutaj
spetniona. Nalezy bowiem wskazac, ze Zainteresowani jako podmioty, ktérzy majg zamiar
z ulgi skorzysta¢, wykorzystali praktycznie kazdy mozliwy sposdb, aby dopetni¢ wszystkich
mozliwych formalnosci w tym celu. Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze podpisana
przez Zainteresowanych umowa deweloperska zawierata postanowienie, zgodnie z
ktédrym umowa przenoszgca witasnos¢ mieszkania (nieruchomosci nr 2) zostanie
podpisana najpdzniej 30 wrzesnia 2021 r.
Biorgc zas pod uwage, maksyme Pacta sunt servanda, a takze fakt, ze przedmiotowa
umowa podpisana zostata z profesjonalnym podmiotem dziatajgcym na rynku
nieruchomosciami, Zainteresowani nie mogli przewidzie¢, iz dwuletni ,zapas” czasu na
podpisanie umowy przenoszgcej wiasnosc jest zbyt skapy i dla dewelopera



niewystarczajgcy. Co wiecej, Zainteresowani od momentu uptyniecia ostatecznego
terminu (30 wrzesnia 2021 r.) przedtozyli deweloperowi co najmniej kilka pism
wzywajgcych go do wykonania umowy.

W zwigzku z powyzszym, raczej oczywista jest konstatacja, ze sami Zainteresowani
wykonali w minimum 100% czynnosci, aby umowe przeniesienia wiasnosci podpisac przed
korncem 2023 r. i z ulgi mieszkaniowej bez zadnych watpliwosci skorzystac. To za$
prowadzi do nastepczego wniosku, ze 0 niemoznosci skorzystania z ulgi mieszkaniowej w
niniejszym stanie faktycznym zdecydowatby w zasadzie podmiot trzeci, ktory nie wywigzat
sie z podpisanej przez siebie umowy notarialnej. To natomiast jest z punktu widzenia
polskiego prawa niedopuszczalne.

Nie do przyjecia, z punktu widzenia art. 2 Konstytucji RP jest sytuacja, w ktérej podmiot
trzeci, poprzez ztamanie postanowien zawartej umowy uniemozliwia skorzystanie
podatnikowi z przystugujgcego mu prawa, do skorzystania z ktérego podatnik ten podjat
wszelkie mozliwe dziatania tym samym ksztattujgc jego sytuacje podatkowa.

Dokonujgc wiec doktadniej i wymaganej w tym przypadku wyktadni, niewatpliwie nalezy
dojs¢ do wniosku, ze wszystkie przestanki do skorzystania z ulgi mieszkaniowej zostaty w
niniejszej sprawie spetnione, w tym ta z art. 21 ust. 25a PdofU.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawili Paristwo we wniosku jest nieprawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

W mysl art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (t. j. Dz. U. 2 2020 r. poz. 1426 ze zm.):
Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z
wyjatkiem dochoddw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodéw, od
ktoérych na podstawie przepiséw Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

Stosownie do tresci art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy:
Zrodtem przychoddw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a)nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,
b) spétdzielczego 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 dziatalnos$ci gospodarczej i
zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych okreslonych w lit. a)-c) - przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Przytoczony przepis formutuje generalng zasade, zgodnie z ktdrg sprzedaz nieruchomosci,
jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz praw okreslonych w tym przepisie przed
uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie, rodzi obowigzek podatkowy w postaci zaptaty podatku dochodowego. Tym
samym, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz
WW. praw nastgpi po uptywie pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktorym
nastgpito nabycie lub wybudowanie - nie jest zrodtem przychodu w rozumieniu art. 10
ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, a tym samym kwota
uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww.
praw w ogole nie podlega opodatkowaniu.

W Swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze sprzedaz dokonana przez Paristwa w dniu 5
listopada 2020 r. prawa odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego (nieruchomosci nr 1)
nabytej w dniu 30 lipca 2015 r., stanowi zrédto przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8
lit. @) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, podlegajgce opodatkowaniu



podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych, poniewaz odptatne zbycie zostato dokonane
przed uptywem pieciu lat, liczac od konhca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie.

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych:
Od dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw okreslonych w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)-c) podatek dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.

Stosownie do art. 30e ust. 2 ww. ustawy:
Podstawg obliczenia podatku, 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 odpisdéw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1
pkt 1, dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Zgodnie z uregulowaniami zawartymi w art. 19 ust. 1 ww. ustawy:
Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich warto$¢ wyrazona w cenie
okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia. Jezeli jednak cena,
bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych rzeczy lub
praw, przychdd ten okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowe;j.
Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Pojecie kosztow odptatnego zbycia nie zostato przez ustawodawce zdefiniowane w
ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia, zgodnie z ktérym za
koszty odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych uwaza sie wszystkie
wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktore sg konieczne, aby transakcja mogta dojs¢ do
skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscig). Mozna do
takich kosztow zaliczy¢ np.: koszty wyceny sprzedawanej nieruchomosci przez
rzeczoznawce majgtkowego, koszty posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci, wydatki
zwigzane ze sporzgdzeniem przez notariusza umowy cywilnoprawnej, koszty i optaty
sgdowe, o ile byty ponoszone przez zbywce. Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym
zbyciem musi istnie¢ 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-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.

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:
Wysokos$¢ naktadow, o ktérych mowa w ust. 6¢ i 6d, ustala sie na podstawie faktur
VAT w rozumieniu przepisow o podatku od towardéw 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¢ ustawy o podatku dochodowym od oséb

fizycznych. Tak obliczony dochéd podlega opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym
od 0s6b fizycznych.

Stosownie do tresci art. 30e ust. 4 ww. ustawy:



Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktorym 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.

Z kolei, jak stanowi art. 30e ust. 5 ww. ustawy:

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

W mysl natomiast art. 30e ust. 7 ww. ustawy:

W przypadku niewypetnienia warunkow okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131
podatnik jest obowigzany do ztozenia korekty zeznania, o ktérym mowa w art. 45
ust. 1a pkt 3, i do zaptaty podatku wraz z odsetkami za zwtoke; odsetki nalicza sie od
nastepnego dnia po uptywie terminu ptatnosci, o ktérym mowa w art. 45 ust. 4 pkt 4,
do dnia zaptaty podatku wtgcznie.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy stanowi, ze:

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,
przychod uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majagtkowego zostat
wydatkowany na wiasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione
na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych.

Dochdéd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:

dochéd zwolniony = D x W/P

gdzie:

D - dochdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,

W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od 0séb fizycznych,

P - przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi
poniesionych wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z
odptatnego zbycia. W sytuacji, gdy przychdd z odptatnego zbycia zostanie w catosci
przeznaczony na cele mieszkaniowe, to wowczas uzyskany z tego tytutu dochéd bedzie w
catosci korzystat ze zwolnienia od podatku dochodowego.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majatkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania, wymienione zostaty w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
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 spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni 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
wtasnego 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 ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a-¢, 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-c, w
zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

W mysl art. 21 ust. 26 ww. ustawy (w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 1 stycznia 2019 r.):
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
wspotwiasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie réwniez
niestanowigce wiasnosci lub wspdtwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wtasnos¢ lub wspoétwiasnosc albo spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

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.

Z kolei jak stanowi art. 21 ust. 30 ww. ustawy:
Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkéw, o ktérych mowa
w ust. 25 pkt 2, ktore podatnik uwzglednit korzystajac z ulg podatkowych, w
rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym
oraz do tej czesci wydatkow, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2, ktérymi sfinansowane
zostaty wydatki okreslone w ust. 25 pkt 1, uwzglednione przez podatnika
korzystajgcego z ulg podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy
opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

W konsekwencji, korzystanie ze zwolnienia od podatku, jest mozliwe wytgcznie w sytuacji,
gdy spetnione sg wszelkie przestanki okreslone w przepisie stanowigcym podstawe
prawng danej preferencji.

W przypadku niewypetnienia warunkéw okreslonych w wyzej cytowanym art. 21 ust. 1 pkt
131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych podatnik traci prawo do ulgi i jest
zobowigzany do zaptaty podatku dochodowego.

Rozstrzygajgc zatem o prawie do zwolnienia z opodatkowania nalezy pamieta¢, ze zawarty
w art. 21 ust. 25 ww. ustawy, katalog wydatkéw uprawniajgcych do zwolnienia ma
charakter zamkniety i w zwigzku z tym tylko wydatkowanie Srodkéw na realizacje celow w
nim wskazanych pozwala na skorzystanie ze zwolnienia z opodatkowania. Inne wydatki niz
wymienione w tym katalogu nie uprawniajg do skorzystania z powyzszego zwolnienia.

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

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

W zwigzku z tym, tylko wydatkowanie Srodkéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci w
terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt 131, a szczegdtowo 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 majagtkowych, o ktérych mowa w
art. 30e ww. ustawy, wynosi trzy lata od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito
odptatne zbycie, a wiec w przypadku sprzedanej przez Panstwa nieruchomosci nr 1 w
2020 r., termin ten uptywa z dniem 31 grudnia 2023 r.

Z przedstawionego we wniosku opisu sprawy wynika, ze w dniu 5 listopada 2020 r. zbyli
Panstwo przedmiotowg nieruchomosé nr 1. W dniu 29 pazdziernika 2020 r. podpisali
Panistwo umowe deweloperskg, w ktérej deweloper zobowigzat sie m.in. do wybudowania
budynku, w ktérym miat znajdowac sie bedgcy przedmiotem umowy lokal mieszkalny, a
nastepnie wyodrebnic tenze lokal mieszkalny i przenies¢ przystugujgce do niego prawo
wiasnosci na Panstwa. Przeniesienie prawa wtasnosci nieruchomosci nr 2 na rzecz
Panstwa (w rownych udziatach po 1/2 na kazdego matzonka) miata nastgpi¢ do dnia 30
wrzesnia 2021 r., natomiast deweloper nie dotrzymat terminu i do dnia 31 grudnia 2023 r.
umowa przeniesienia prawa wtasnosci nieruchomosci nr 2 nie zostata podpisana. W
latach 2020-2021 realizowali Panstwo wptaty do dewelopera.



Oznacza to, ze skoro na gruncie niniejszej sprawy do tego czasu nie nabyli Panstwo prawa
wiasnosci (lub udziatu we wspdtwtasnosci) do opisanej we wniosku nieruchomosci nr 2, to
przedmiotowe zwolnienie z tytutu wydatkowania srodkéw na tenze cel Panstwu nie
przystuguje, stosownie do art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych, jak rowniez stosownie do art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) ww. ustawy.

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
(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 gruntowej stanowigcej przedmiot wtasnosci 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
nieruchomos¢ lub przeniesienia utamkowej czesSci wtasnosci 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.

Zauwazyc¢ nalezy, ze wskazany wczesniej art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku

dochodowym od 0s6b fizycznych postuguje sie terminem ,nabycie”. Pojecie to nie zostato

zdefiniowane w ustawie, co nie oznacza, ze moze by¢ rozumiane inaczej niz jako uzyskanie

wiasnosci, np. lokalu mieszkalnego. Nalezy zatem odwotac sie do przepisdw prawa
cywilnego, ktére stanowig, ze ,nabycie” obejmuje kazde uzyskanie wtasnosci.

Moment przeniesienia prawa wtasnosci w prawie podatkowym okres$lany jest zgodnie z
normami prawa cywilnego.

Zgodnie z art. 155 8 1 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz.
1610 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.

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 wiasnosc zalezy od istnienia tego
zobowigzania.

Zgodnie z art. 157 8 2 Kodeksu cywilnego:



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

Stosownie natomiast do tresci art. 158 ww. Kodeksu:
Umowa zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci powinna byc
zawarta w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy umowy przenoszacej
wiasnos¢, ktdra zostaje zawarta w celu wykonania istniejgcego uprzednio
zobowigzania do przeniesienia wtasnos$ci nieruchomosci; zobowigzanie powinno by¢
w akcie wymienione.

Na podstawie powyzszych przepisow jednoznacznie nalezy stwierdzi¢, ze przeniesienie

wiasnosci nieruchomosci nastepuje z chwilg zawarcia w formie aktu notarialnego
ostatecznej umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci.

Kwestie zwigzane z ustanowieniem odrebnej witasnosci lokalu podlegajg natomiast
uregulowaniu w rozdziale drugim ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (t. j.
Dz. U.z 2021 r. poz. 1048).

Zgodnie z art. 7 ust. 1 i ust. 2 ww. ustawy,
Odrebng wtasnosc¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a takze jednostronnej
czynnosci prawnej wiasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sgdu znoszgcego
wspotwtasnos¢. Umowa o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu powinna byc
dokonana w formie aktu notarialnego; do powstania tej wtasnosci niezbedny jest
wpis do ksiegi wieczystej.

Zacytowany przepis ustawy o wtasnosci lokali wskazuje, ze do powstania odrebnej

wiasnosci lokalu niezbedny jest wpis do ksiegi wieczyste;.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze ustawa o wtasnosci lokali nie zawiera uregulowan
dotyczgcych okreslenia chwili, z ktérg powstaje skutek takiego wpisu. Koniecznym jest
zatem odniesienie sie w tym zakresie do tresci ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1984).

Zgodnie z art. 1 ust. 1 i ust. 2 ww. ustawy:
Ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Ksiegi
wieczyste zaktada i prowadzi sie dla nieruchomosci.

W Swietle art. 29 ww. ustawy:
Wpis w ksiedze wieczystej ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie
wpisu, a w wypadku wszczecia postepowania z urzedu - od chwili wszczecia tego
postepowania.

Powyzsze oznacza, ze do powstania odrebnej wiasnosci lokalu niezbedny jest wpis do
ksiegi wieczystej, zas w przypadku jego dokonania, wtasnos¢ nieruchomosci powstaje od
chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu. Zatem przepis art. 29 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece nalezy rozpatrywac¢ w powigzaniu z art. 7 ust. 2 ustawy o wtasnosci
lokali.

Z tresci powyzszych przepisow wynika zatem jednoznacznie, ze 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 mogg prowadzic
do nabycia wtasnosci nieruchomosci lub praw, ale nie sg z nim rownowazne. Moment



przeniesienia wtasnosci 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 przenoszgcg wtasnosc nieruchomosci. Jest niejako
przyrzeczeniem do przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia
deweloperskiego prawa wtasnosci do lokalu, co nastapi 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. Natomiast brak w formie aktu notarialnego umowy
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci w terminie trzech lat od korica roku podatkowego,
w ktorym nastgpito zbycie nieruchomosci (udziatu w nieruchomosci) ma oczywisty skutek
w postaci braku nabycia wtasnosci tej nieruchomosci, a tym samym powoduje brak
spetnienia warunkow do skorzystania ze zwolnienia od opodatkowania na podstawie art.
21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb 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.

Podsumowujac, skoro do dnia 31 grudnia 2023 r. nie zawarli Panstwo umowy
ustanowienia odrebnej wiasnosci nieruchomosci i przeniesienia jego wtasnosci na
Panstwa rzecz (w réwnych udziatach po 1/2 na kazdego matzonka), to wydatkéw w postaci
dokonanych wptat w latach 2020-2021 w zwigzku z zawartg umowg deweloperskg na
poczet ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego, jak réwniez faktu zamieszkiwania w
posiadanym lokalu mieszkalnym i ponoszenia wydatkéw z tym zwigzanych, nie mozna
uznac za spetnienie przestanki nabycia wtasnosci lokalu mieszkalnego wynikajgcej z
przepiséw prawa, tj. art. 21 ust. 25a lub art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) ww. ustawy,
uprawniajgcej Panstwa do skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt
131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Zatem, Panstwa stanowisko nalezato uznac za nieprawidtowe.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktory Panstwo przedstawili i stanu prawnego,
ktéry obowigzywat w dacie zaistnienia zdarzenia w przedstawionym stanie faktycznym.

Organ podkresla, ze procedura wydawania indywidualnych interpretacji przepiséw prawa
podatkowego nie podlega regutom przewidzianym dla postepowania podatkowego, czy
kontrolnego. Organ wydajacy interpretacje opiera sie wytgcznie na opisie stanu
faktycznego lub zdarzenia przysztego przedstawionego we wniosku - nie prowadzi
postepowania dowodowego. Przedmiotem interpretacji wydanej na podstawie art. 14b
ustawy Ordynacja podatkowa jest sam przepis prawa. Rolg postepowania w sprawie
wydania indywidualnej interpretacji przepisow podatkowych nie jest ustalanie stanu
faktycznego (zdarzenia przysztego), stanowi to bowiem 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. Organ nie prowadzi postepowania dowodowego, ograniczajgc sie do analizy
okolicznosci podanych we wniosku. W stosunku do tych okolicznosci wyraza swoje
stanowisko, ktére zawsze musi by¢ jednak ustosunkowaniem sie do pogladu (stanowiska)
prezentowanego w danej sprawie przez wnioskodawce. Interpretacja indywidualna
wywotuje skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, o ile rzeczywisty stan faktyczny sprawy
bedgcej przedmiotem interpretacji pokrywat sie bedzie z opisem stanu faktycznego



podanym przez Panstwa w ztozonym wniosku. W zwigzku z powyzszym, w przypadku
zmiany ktéregokolwiek elementu opisu sprawy przedstawionego we wniosku, udzielona
odpowiedz traci swojg aktualnosc.

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 2023 r. poz. 2383 ze
zm.). Interpretacja bedzie mogta petnic¢ funkcje ochronng, jesli: Panstwa sytuacja
bedzie zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i
zastosujg sie Panstwo do interpretacji.

Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowej:

Przepisow 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 wydane;j:

1)z zastosowaniem art. 119a;

2)w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktorym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardow 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 ogolnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje przez Zainteresowanga, ktéra jest
strong postepowania

Pani ... (Zainteresowana bedgca strong postepowania - art. 14r 8 2 Ordynacji
podatkowej) ma prawo wnies¢ skarge na te interpretacje indywidualng do
Wojewoddzkiego Sgdu 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 § 1 PPSA),
albo

-w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na
adres Elektronicznej Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na
platformie ePUAP: /KIS/SkrytkaESP (art. 47 § 3 i art. 54 8 1a PPSA).

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie
naruszenia 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 i art. 14r
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze
zm.).



