Interpretacja indywidualna

ID informac;ji:
Kategoria informacji:
Status informacg;ji:
Data publikac;ji:

Tytut (teza):

Autor informagji:

Data wydania:
Sygnatura:

Stowa kluczowe:

Przepis:

Zagadnienie:

Zataczniki:

Interpretacja indywidualna

613695

Interpretacja indywidualna
Aktualna
2024-11-21T08:57:05.410

Mozliwos¢ skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego - ulga
mieszkaniowa - nabycie nieruchomosci od dewelopera.

e Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej

2024-11-15T12:39:38.798
0115-KDIT3.4011.733.2024.2.KP

e cel-cele mieszkaniowe

e deweloper

e spotdzielnie-spotdzielnie mieszkaniowe
® ulga-ulga mieszkaniowa

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

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 25-pkt 1

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 25a

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

brak
Tres¢:

- stanowisko nieprawidtowe

Szanowna Pani,

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



Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

1 pazdziernika 2024 r. wptynat Pani wniosek z 26 wrzesnia 2024 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej, ktéry dotyczy mozliwosci skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego.
Uzupetnita go Pani - w odpowiedzi na wezwanie - pismem z 4 listopada 2024 r. (wptyw 6
listopada 2024 r.). TreS¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego

Na podstawie postanowienia Sgdu Rejonowego w X z dnia (...) 2018 r., sygn. akt: I (...) Pani
matka, A.A odziedziczyta spadek po B.B w 1/6 czesci.

Na podstawie aktu poswiadczenia dziedziczenia z dnia (...) 2019 r. sporzgdzonego w
formie aktu notarialnego przez notariusz (...), Rep. A (...) przypadt Pani udziat 1/4 w spadku
po B.B. Tym sposobem nabyta Pani prawo wtasnosci udziatu 1/24 nieruchomosci
lokalowej nr 1 przy ul. AT w Y ((...)) (Nieruchomos¢ 1) oraz prawo wtasnosci udziatu 1/24
nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dziatka nr 2, o obszarze 0,2117 ha, potozonej w
Z nr 3 (Nieruchomos¢ 2).

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia (...) 2019 r., sporzadzonej w formie aktu
notarialnego przed notariuszem (...), Rep. A (...), sprzedata Pani swoj udziat w
Nieruchomosci 1 za kwote 77 083 zt 33 gr (1/24 kwoty 1 850 000 zt). Na podstawie umowy
sprzedazy z dnia (...) 2019 r. sporzagdzonej w formie aktu notarialnego przed notariuszem
(...), Rep. A(...), sprzedata Pani swoj udziat w Nieruchomosci 2 za kwote 6 250 zt (1/24
kwoty 150 000 zt).

W dniu (...) 2020 r. wraz z mezem C.C, zawarta Pani ze Spétdzielnig Mieszkaniowg ,(...)" z
siedzibg w Y umowe rezerwacyjng nr (...), na podstawie ktorej dokonaliscie Parnstwo
rezerwacji lokalu mieszkalnego oznaczonego symbolem 4 w budynku wielorodzinnym
przy ul. D1 wY oraz miejsca parkingowego oznaczonego nr 5 w garazu
wielostanowiskowym (Umowa Rezerwacyjna). Celem rezerwacji, zgodnie z trescig § 4 ust.
5 Umowy Rezerwacyjnej wptacili Panstwo kaucje w wysokosci 17 571 zt 20 gr, ktora
zgodnie z trescig § 5 ust. 3 nie podlegata zwrotowi w przypadku niezawarcia stosownej
umowy deweloperskiej w okresie rezerwacji.

Zgodnie z § 1 ust. 7 Umowy Rezerwacyjnej Spétdzielnia planowata zakoriczy¢ realizacje
Przedsiewziecia Deweloperskiego, tj. budowy budynku wielorodzinnego przy ul. DwY, w |
kwartale 2022 r.

W dniu (...) 2021 r. wraz z mezem zawarta Pani ze Spoétdzielnig Mieszkaniowg ,(...)" z
siedzibg w Y umowe deweloperskg sporzgdzong w formie aktu notarialnego przed
notariuszem (...), Rep. A Nr (...) (Umowa Deweloperska). Na podstawie Umowy
Deweloperskiej Spétdzielnia zobowigzata sie do wybudowania budynku wielorodzinnego,
w tym lokalu mieszkalnego oznaczonego symbolem 5 o powierzchni uzytkowej 31,58
metréw kwadratowych i jego sprzedazy wraz z prawami zwigzanymi w tym udziatem w
nieruchomosci wspolnej na rzecz Pani i Pani meza za cene 351 424 ziotych, ktdra zostata
wptacona przez Panstwa w catosci do dnia (...) 2022 r.

Na cel zaptaty ww. ceny wydata Pani kwoty pozyskane ze sprzedazy Nieruchomosci 1 i
Nieruchomosci 2, tj. tgczng kwote 83 333 z 33 gr.

W dniu (...) 2022 r. sporzgdzony zostat protokdt zdawczo-odbiorczy lokalu mieszkalnego
oznaczonego symbolem 5 znajdujgcego sie w budynku przy ul. DT wY.

Po odbiorze mieszkania, a nastepnie po przeprowadzeniu koniecznych prac
wykonczeniowych, wprowadzita sie Pani wraz z mezem do przedmiotowego mieszkania w
(...)2022r.

Od (...) 2022 r. uiszcza Pani wszystkie optaty lokalowe na rzecz Spétdzielni Mieszkaniowe;j
J(...)". Z przyczyn niezaleznych od Pani i Pani meza, umowa ustanowienia odrebnej



wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 6 w budynku przy ul. D1 wY ((...)) i jego sprzedazy,
zostata zawarta dopiero w dniu (...) 2023 r. w formie aktu notarialnego przed notariuszem
(...) Rep. ANr(...) (Umowa Ustanowienia).

Uzupetnienie wniosku
Ad 1 - Nigdy nie prowadzita Pani zarejestrowanej dziatalnosci gospodarcze,;.

Ad 2 - Odptatne zbycie nieruchomosci opisanych we wniosku nie nastgpito w
wykonywaniu zarejestrowanej dziatalnosci gospodarcze;j.

Ad 3 - B.Bzmarta w dniu (...) 2017 r. w (...).
Ad 4 - A.A zmarta w dniu (...) 2019 r. w (...).

Ad 5 - Oprocz nieruchomosci bedgcych przedmiotem wniosku, przedmiotem spadku po
zmartej B.B byto takze spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 6 w
budynku przy ul. A1, Y.

W wyniku dziedziczenia ustawowego A.A nabyta udziat 1/6 w spadku po zmartej B.B,
wskutek czego przystugiwato jej 1/6 udziatu w ww. spétdzielczym wtasnosciowym prawie
do lokalu. Niniejszy udziat byt przedmiotem spadku po A.A. Wskutek dziedziczenia
ustawowego po A.A, przypadto Pani 1/24 udziatu w ww. spotdzielczym wiasnosciowym
prawie do lokalu. Udziat sprzedata Pani w dniu (...) 2020 r. na podstawie umowy sprzedazy
sporzadzonej w formie aktu notarialnego sporzadzonego przed notariusz (...), Rep. A Nr
(...), ktorej kopie Pani zatgcza.

Poza powyzszym, w sktad spadku po A.A wchodzity nastepujgce sktadniki:

-1/2 udziatu w spétdzielczym wtasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego nr 7
potozonym przy ul. F1 w (...);

-1/2 udziatu w lokalu mieszkalnym nr 8 przy ul. G1 w (...);

+1/2 udziatu w nieruchomosci gruntowej o numerze dziatki 1/1 obreb ewidencyjny (...)
potozonej w (...) wraz zdomem potozonym przy ul. Hw (...);

+1/2 udziatu w Srodkach pienieznych znajdujacych sie na koncie bankowym
prowadzonym przez(...).;

-1/2 udziatu w Srodkach pienieznych znajdujgcych sie na ksigzeczce oszczednosciowe]
prowadzonej przez(...).;

-Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, na ktorej znajduje sie garaz
oraz droga do garazu przy ul. I T w (...);

- niniejsze potwierdza Zgtoszenie o nabyciu wtasnosci rzeczy lub praw majagtkowych SD-Z2,
ktérego kopie Pani zatgcza.

Ad 6 - Nie wystgpity czynnos$ci majgce na celu podziat majgtku nabytego w drodze spadku
po zmartej B.B. Po zmartej A.A dokonano czynnosci w zakresie podziatu majatku
spadkowego, tj. 1/2 udziatu w spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu
mieszkalnego nr 7 potozonym przy ul. F1 w (...) oraz 1/2 udziatu w lokalu mieszkalnym nr 8
przy ul. G1 w (...), zgodnie z treScig umowy o czesciowy dziat spadku z dnia (...) 2020 .,
ktdrg Pani zatgcza, a ktorej tresc zostata opisana w pkt 7 ponizej.

Ad 7 - Nie dokonano zniesienia wspoétwtasnosci ani nie dokonano dziatu spadku po B.B.
Po A.A, w czesci niedotyczgcej nieruchomosci wskazanych w tresci wniosku, zawarto w
dniu (...) 2020 r. umowe o czesciowy dziat spadku, sporzgdzonej w formie aktu
notarialnego przed notariuszem (...), Rep. A Nr (...). Przedmiotem umowy byty udziaty
spadkobiercéw w spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego nr 7
potozonym przy ul. F1 w (...) oraz udziaty spadkobiercéw, w lokalu mieszkalnym nr 8 przy
ul. G1 w (...). Na mocy umowy wiasnosc¢ lokalu mieszkalnego nr 8 przy ul. G1 w (...) oraz
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 7 potozonego przy ul. F1 w
(...) nabyt w catosci J.A. W wyniku niniejszego podziatu utracita Pani udziaty w ww.



nieruchomosciach w wysokosci 1/8 kazdy. Wyzej opisany czesSciowy dziat spadku nastgpit
bez wzajemnych sptat. W wyniku wyzej opisanego czesciowego dziatu spadku nie
nastgpito po Pani stronie zadne przysporzenie majgtkowe.

Ad 8 - Przedmiotem umowy deweloperskiej zawartej (...) 2021 r. byto zobowigzanie przez
Spétdzielnie Mieszkaniowa ,(...)" do wybudowania budynku wielorodzinnego, w tym lokalu

mieszkalnego oznaczonego symbolem 4 o powierzchni uzytkowej 31,58 m? i sprzedazy
prawa wtasnosci do tego lokalu Pani oraz Pani mezowi na zasadach wspdélnosci ustawowej
majatkowej matzenskiej za cene 351 424 zt.

Ad 9 - Cata wartosc¢ przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci wskazanych w
tresci wniosku zostata wydatkowana w okresie trzech lat od korica 2019 r., na Pani wiasne
cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 ustawy
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Kwote 83 333 zt 33 gr, pochodzacg ze
sprzedazy nieruchomosci wskazanych w tresci wniosku wydata Pani do dnia (...) 2021 r.,
kiedy to zaptacita Pani kwote 158 140 zt 80 gr tytutem pierwszej raty zgodnie z trescig
umowy deweloperskiej z dnia (...) 2021 r.

Ad 10 - Tak, w Pani matzenstwie od poczatku jego trwania obowigzuje ustroj wspdlnosci
majatkowej matzenskiej.

Ad 11 - Tak, nabycia lokalu mieszkalnego oraz miejsca parkingowego od dewelopera
dokonata Pani do majatku wspdlnego matzonkdow.

Ad 12 - Z ulgi wynikajgcej z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych zamierza Pani skorzystac¢ wytgcznie w zwigzku z nabyciem nieruchomosci
mieszkalnej.

Ad 13 - Udziat w garazu wynika z przystugujgcego wraz z lokalem mieszkalnym nr 6
udziatem w nieruchomosci wspélnej w budynku przy ul. D1 wY.

Ad 14 - Oprocz posiadania prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 6 przy ul. D1 w'Y ((...)):

-Jest Pani wspotwtascicielkg w ramach wspdlnosci majgtkowej matzenskiej
nieruchomosci potozonej w miejscowosci K przy ul. (...);

-Jest Pani wspotwtascicielkg lokalu mieszkalnego nr 9 przy ul. (...) w Y ((...)) - lokal jest
niezamieszkany, prowadzony jest w nim generalny remont, po ktérym
najprawdopodobniej zamieszka w nim ktéres z tréjki Pani dzieci;

-Jest Pani wtascicielkg gospodarstwa rolnego w (...) o powierzchni (...) wraz z budynkiem
gospodarczym nadajgcym sie do rozbidrki potozonym przy ul. (...)- nieruchomosé
otrzymata Pani w ramach umowy darowizny;

-Posiada Pani 1/8 udziatu w nieruchomosci gruntowej o numerze dziatki 1/1 obreb
ewidencyjny (...) potozonej w (...) wraz zdomem potozonym przy ul. (...) w (...), udziat
nabyta Pani wskutek dziedziczenia 1/4 spadku po A.A, w domu na state zamieszkuje
Pani ojciec L.A;

-Jest Pani wraz z L.A, N.A oraz M.A uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej,
na ktorej znajduje sie garaz oraz droga do garazu przy ul. (...) w (...), wskutek
dziedziczenia 1/4 spadku po A.A. Garaz uzytkuje nadal Pani ojciec.

Ad 15 - Dokonata Pani sprzedazy udziatdw w nastepujgcej nieruchomosci: 1/24 udziatu w
spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego nr 6 w budynku przy ul. A1,
Y, ktéry sprzedata Pani w dniu (...) 2020 r. na podstawie umowy sprzedazy sporzadzonej w
formie aktu notarialnego sporzgdzonego przed notariuszem (...), Rep. A Nr (...) za kwote 24
583 zt 33 gr. Zamierza Pani skorzystac z ulgi wynikajgcej z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. Byt to takze udziat w nieruchomosci
otrzymanej w tym samym spadku. Te pienigdze réwniez przeznaczyta Pani na zakup
nieruchomosci na ul. Aw Y, bedacej przedmiotem wniosku.

Pytanie



Czy w opisanym stanie faktycznym jest Pani uprawniona do skorzystania z tzw. ,ulgi
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 (w szczegodlnosci art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. b), art. 21 ust. 26 oraz
art. 21 ust. 25a Ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych
(t.j. Dz. U.z 2024 r. poz. 226 z p6zn. zm., dalej takze: ustawa o PIT), a co za tym idzie
zwolnienia dochoddéw ze sprzedazy Nieruchomosci 1 i Nieruchomosci 2 z opodatkowania
podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych?

Pani stanowisko w sprawie

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) Ustawy o PIT, 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 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, 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 oséb dokonujgcej zamiany.

Jak natomiast stanowi art. 30e ust. 5 Ustawy o PIT, 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 Ustawy o PIT, wolne od podatku dochodowego sa:
dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, 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
pozniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne
zbycie, przychéd 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 pkt 1 lit. b Ustawy o PIT, za wydatki poniesione na cele, o
ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie wydatki poniesione na nabycie spo6tdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim prawie, prawa do
domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziatu w takim prawie.

Niezaleznie od powyzszego, zdaje Pani sobie sprawe z tresci art. 21 ust. 25a Ustawy o PIT,
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 wtasnosci rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), w zwigzku z
ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

Niemniej jednak badanie przedmiotowego przepisu musi by¢ przeprowadzane biorgc pod
uwage cel samej ulgi mieszkaniowej. Celem tym, zgodnie z uzasadnieniem do projektu
ustawy, ktérg ulga mieszkaniowa zostata wprowadzona (Ustawa z 23 pazdziernika 2018 r.
0 zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b prawnych oraz niektérych innych ustaw, Dz.U. poz. 2159) jest fakt,
ze dodawane zwolnienie mieszkaniowe moze pozytywnie wptyng¢ na rynek mieszkaniowy
oraz zacheci¢ do lokowania dochodu uzyskanego z omawianego tytutu w nowe inwestycje
mieszkaniowe. Inaczej méwigc, ustawodawca miat na celu utatwienie nabywania przez
podatnikéw nieruchomosci mieszkalnych na wiasne cele mieszkaniowe i to wtasnie pod
tym katem nalezy badac przestanke z art. 21 ust. 25a Ustawy o PIT.

Sama przestanka za$ zostata niewgtpliwie 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 umoéw deweloperskich. To zas sprawiato, ze ulga mieszkaniowa zamiast poprawiac
sytuacje na rynku mieszkaniowym i utatwia¢ obywatelom nabycie nieruchomosci na
wiasne cele mieszkaniowe, w istocie sprawiata (przez naduzycia prawa dokonywane przez
Lflipperow”, a tym samym zawyzanie cen nieruchomosci), iz takie nabycie byto dla
przecietnej osoby jeszcze trudniejsze. Samo wprowadzenie omawianej przestanki byto
wiec jak najbardziej uzasadnione i celowe.

Niecelowym z punktu widzenia ratio legis z art. 21 ust. 25a Ustawy o PIT i art. 21 ust. 1 pkt
131 Ustawy o PIT jest zatem traktowanie tejze przestanki zero-jedynkowo, co w
konsekwencji prowadzitoby bowiem do odmowy prawa do skorzystania z ulgi
mieszkaniowej w sytuacjach takich jak ta opisana w niniejszym stanie faktycznym, gdzie z
braku innych alternatyw na rynku pierwotnym, podpisata Pani Umowe Rezerwacyjng, a
nastepnie Umowe Deweloperskg, w ktérej moment przeniesienia wtasnosci nie byt
zalezny w stu procentach od Pani, nawet jezeli wypetnita Pani wszystkie obowigzki w
ramach zawartej umowy poprzez uregulowanie wszystkich zobowigzan finansowych
zwigzanych z zakupionym lokalem, co miato miejsce w roku 2022, a wiec przed uptywem
okresu wskazanego w art. 21 ust. 1 pkt 131 Ustawy o PIT. Wskaza¢ nalezy, izw 8 1 ust. 7
Umowy Rezerwacyjnej jako planowany termin ukonczenia przedsiewziecia
deweloperskiego wskazano | kwartat 2022 r., a wiec okres przed uptywem ww. terminu.

Nie bez znaczenia dla oceny niniejszego stanu faktycznego powinien zostac fakt, iz
wprowadzita sie Pani i zaczeta korzystac z przedmiotowego lokalu réwniez przed uptywem
okresu wskazanego w art. 21 ust. 1 pkt 131 Ustawy o PIT. Tym samym skutki umowy
zawartej w dniu (...) 2023 r., tj. zaptata ceny, przeniesienie posiadania lokalu mieszkalnego,
jak réwniez ponoszenie ciezarow zwigzanych z posiadaniem lokalu, tj. ptacenie optat
lokalowych na rzecz spétdzielni, miaty de facto miejsce juz w roku 2022.

Biorgc pod uwage to, iz w Umowie Rezerwacyjnej przewidywany termin ukonczenia
przedsiewziecia deweloperskiego zostat wskazany na | kwartat 2022 r., jak réwniez to, ze
zaptacita Pani wszystkie raty za mieszkanie do (...) 2022 r., jak tez to, ze wprowadzita sie
Pani do niego w (...) 2022 r., miata prawo przewidywac i oczekiwad, iz mieszkanie to stanie
sie Pani wtasnoscig do konica 2022 r. Tak sie jednak nie stato z przyczyn catkowicie
niezaleznych od Pani. Nieprzyznanie Pani ulgi z uwagi na opieszatos¢ spotdzielni
mieszkaniowej, stanowitoby nieusprawiedliwione pokrzywdzenie podatnika, w
szczegolnosci biorgc pod uwage wyzej opisany cel niniejszej ulgi.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktére przedstawita Pani 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 2019 r. poz. 1387 ze zm.):

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 tresci art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy:
Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spotdzielczego wiasnosSciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni 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, 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
WWw. 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 0sdb fizycznych, a tym samym kwota
uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww.
praw w ogole nie podlega opodatkowaniu.

W mysl art. 10 ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych:

W przypadku odptatnego zbycia, nabytych w drodze spadku, nieruchomosci lub praw
majgtkowych, okreslonych w ust. 1 pkt 8 lit. a-c, okres, o ktérym mowa w tym
przepisie, liczy sie od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie tej nieruchomosci lub nabycie prawa majgtkowego przez spadkodawce.

Zgodnie z powyzszym przepisem, piecioletni okres, po uptywie ktérego nie powstanie
obowigzek uiszczenia podatku dochodowego z tytutu sprzedazy nieruchomosci nabytych
w drodze spadku, liczony jest od korica roku, w ktérym spadkodawca jg nabyt lub
wybudowat.

Do celéw stosowania art. 10 ust. 5 ww. ustawy w przedmiotowej sprawie momentem
nabycia nieruchomosci przez spadkodawce, ktory te nieruchomosci nabyt réwniez w
drodze spadku, jest moment nabycia tych nieruchomosci zgodnie z przepisami Kodeksu
cywilnego, tj. w chwili Smierci jego spadkodawcy/spadkodawcow.

Moment nabycia spadku przez spadkobierce nalezy oceni¢ zgodnie z przepisami ustawy z
23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 1145 ze zm.).

W Swietle art. 922 § 1 Kodeksu cywilnego:

Prawa i obowigzki majgtkowe zmartego przechodzg z chwilg jego Smierci na jedng lub
kilka 0s6b stosownie do przepisOw ksiegi niniejsze;.

We wniosku wskazata Pani, ze nabyta Pani udziat w wysokosci 1/4 czesSci w spadku po
zmartej w 2019 r. mamie. Pani matka odziedziczyta spadek po zmartejw 2017 r. B.Bw 1/6
czesci. Tym sposobem nabyta Pani prawo wtasnosci udziatu 1/24 czeSci w nieruchomosci
lokalowej (Nieruchomos¢ 1) oraz prawo witasnosci udziatu 1/24 czesci w nieruchomosci
gruntowej (Nieruchomos¢ 2).

W przedmiotowej sprawie datg nabycia nieruchomosci bedgcych przedmiotem wniosku
przez spadkodawce (Pani matke), o ktérej mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 w zwigzku z art. 10
ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych jest (...) 2017 r. r., tj. dzien
Smierci A.A - jej spadkodawcy.

W Swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze dokonane przez Panig w dniu (...) 2019 r.
odptatne zbycie nieruchomosci 1 oraz dokonane (...) 2019 r. odptatne zbycie
nieruchomosci 2, stanowi zrédto przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy
o podatku dochodowym od osdb fizycznych, podlegajgce opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od o0s6b fizycznych, poniewaz odptatne zbycie zostato dokonane przed
uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie.

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)-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 odpiséw 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 majatkowych 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 rynkowej. 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 oséb fizycznych, w
zaleznosci od tego, czy zbywang nieruchomosc lub prawo nabyto odptatnie, czy
nieodptatnie.

W mysl art. 22 ust. 6d ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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
sposoOb, uwaza sie udokumentowane nakfady, ktore zwiekszyty wartosc rzeczy i praw
majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz kwote zaptaconego podatku od
spadkéw i darowizn w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub prawa
przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkow i darowizn odpowiada tgcznej
wartosci rzeczy i praw majgtkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od
spadkéw 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.

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych:

Wysokos$¢ naktaddw, o ktérych mowa w ust. 6¢ i 6d, 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 0séb fizycznych a kosztami uzyskania
przychodu ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6d ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych. Tak obliczony dochdd podlega opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym
od o0séb 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 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.
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 mys| 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 wigcznie.

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

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 wydatkéw poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych,
jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okresie trzech lat od
korica 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.

Dochdd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujacego wzoru:
dochéd zwolniony = D x W/P

gdzie:

D - dochéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,

W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb 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 wydatkdédw na wtasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z
odptatnego zbycia. W sytuacji, gdy przychéd z odptatnego zbycia zostanie w catosci
przeznaczony na cele mieszkaniowe, to wéwczas uzyskany z tego tytutu dochdd bedzie w
catosci korzystat ze zwolnienia od podatku dochodowego.



Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majgtkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania, wymienione zostaty w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych:

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 spétdzielni
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 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 wiasnego lokalu mieszkalnego,

e) rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje na cele mieszkalne
wiasnego 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-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.

Znaczenie tej regulacji (art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych) oraz zakres jej obowigzywania - w odniesieniu do wydatkéw z umowy
deweloperskiej - oméwit Naczelny Sgd Administracyjny, w wyroku z 20 lutego 2024 r. o
sygn. akt. Il FSK 713/21. Sad podkreslit, ze:

(...)zdniem 1 stycznia 2019 r. na mocy art. 1 pkt 5 lit. b ustawy z 23 pazdziernika 2018
r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, ustawy o podatku
dochodowym od oséb prawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2018 r. poz.
2159; dalej: ,,ustawa zmieniajgca”) do ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych dodano art. 21 ust. 25a, zgodnie z ktérym 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. Jednoczesnie, na mocy art. 16 ustawy zmieniajgcej, m.in. dodany
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art. 21 ust. 25a stosuje sie do dochodoéw (przychoddw) uzyskanych od dnia 1 stycznia
2019r.(...) . Podnies¢ w tym miejscu nalezy, ze - jak wyjasnit Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z 7 marca 2019 r., sygn. akt Il FSK 854/17 - dopiero zatem
ustawg nowelizujgcg z dnia 23 pazdziernika 2018 r. prawodawca wyraznie rozszerzyt
warunki korzystania z tzw. ulgi mieszkaniowej o wymaog nabycia preferowanego prawa
majgtkowego w terminie tozsamym z przyjetym dla poniesienia wydatkéw. W ocenie
NSA przepis art. 21 ust. 25a PDOFizU stanowi novum legislacyjne, podobnie zresztg jak
zmiany tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 tej ustawy. Tym samym przepis art. 21 ust. 1 pkt
131 w zw. z ust. 25 pkt 1 lit. ¢ PDOFizU w brzmieniu obowigzujgcym przed 1 stycznia
2019 r. nie zawiera wymogu nabycia preferowanego prawa majgtkowego (...) w
terminie tozsamym z przyjetym dla poniesienia wydatkow, gdzie taki warunek zostat
dopiero wprowadzony z dniem 1 stycznia 2019 w postaci art. 21 ust. 25a PDOFizU

Wazne jest rowniez to, ze w mysl art. 21 ust. 26 wskazanej ustawy:

Przez wiasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i
e, rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnosc¢ lub
wspotwiasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
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 wtasnosci lub wspotwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wiasnosc¢ lub wspoétwiasnosc albo spotdzielcze wiasnosciowe 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 ktérych 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 wydatkdw, o ktérych mowa w
ust. 25 pkt 2, ktére podatnik uwzglednit korzystajgc z ulg podatkowych, w rozumieniu
Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym oraz do tej
czesci wydatkow, o ktdrych 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.

Z istoty rozwigzania zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych wynika wiec, 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 z uwzglednieniem art. 21 ust. 25a tej ustawy
wiasne cele mieszkaniowe. Zawarte w tym przepisie wyliczenie tzw. wydatkéw
mieszkaniowych, ktorych realizacja uprawnia do zastosowania tego zwolnienia, ma
charakter enumeratywny (wyczerpujacy).

Z informacji podanych przez Panig we wniosku wynika, ze:
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*(...) 2021 r. podpisata Pani wraz z matzonkiem umowe deweloperskg sporzgdzong w
formie aktu notarialnego,

‘na poczet ceny wynikajgcej z umowy deweloperskiej wydatkowata Pani do dnia (...) 2021
r. kwoty pozyskane ze sprzedazy Nieruchomosci 1 i Nieruchomosci 2,

‘umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy, zostata
zawarta (...) 2023 r.

Rozstrzygajgcym zatem jest ustalenie, czy w zwigzku z zawarciem przez Panig umowy
deweloperskiej, przelaniem przez Panig kwot uzyskanych ze sprzedanych nieruchomosci
na poczet ceny wynikajgcej z umowy deweloperskiej, kwoty te mogg stanowic¢ wydatki
okreslone w art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, a
uzyskany dochdd z odptatnego zbycia przez Panig nieruchomosci, korzystac ze zwolnienia
okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 omawianej ustawy - w przypadku, gdy zawarcie
umowy przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego nie nastgpito do 31 grudnia 2022 r.

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 wiasnosci 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 wkasnosci 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.

Zauwazyc nalezy, ze wskazany uprzednio art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku
dochodowym od 0sdb 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 przepiséw prawa
cywilnego, ktére stanowig, ze ,nabycie” obejmuje kazde uzyskanie wtasnosci.

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

Zgodnie z art. 155 § 1 ustawy Kodeks cywilny:

Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci 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. 156 ww. Kodeksu:

Jezeli zawarcie umowy przenoszgcej wtasnos¢ nastepuje w wykonaniu zobowigzania
wynikajgcego z uprzednio zawartej umowy zobowigzujgcej do przeniesienia wtasnosci,
z zapisu zwyktego, z bezpodstawnego wzbogacenia lub z innego zdarzenia, waznos¢
umowy przenoszgcej wtasnos¢ zalezy od istnienia tego zobowigzania.

Zgodnie z art. 157 § 2 Kodeksu cywilnego:
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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 przenoszgcej wtasnosc,
ktéra zostaje zawarta w celu wykonania istniejgcego uprzednio zobowigzania do
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci; zobowigzanie powinno by¢ w akcie
wymienione.

Z tresci przywotanych przepisdw jednoznacznie wynika, ze przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci nastepuje z chwilg zawarcia w formie aktu notarialnego ostatecznej
umowy sprzedazy nieruchomosci. Zaréwno zawarcie umowy deweloperskiej, jak tez
dokonanie - stosownie do tej umowy - wptat na poczet ceny, bez watpienia prowadzi do
nabycia wtasnosci nieruchomosci, ale nie jest z nim réwnowazne.

Moment przeniesienia wtasnosci nieruchomosci zostat okreslony w art. 155 § 1 Kodeksu
cywilnego. Artykut 158 Kodeksu cywilnego przesgdza natomiast o formie tej czynnosci
prawne;.

Umowa deweloperska nie jest umowg przenoszgcg wiasnos¢ nieruchomosci - jest niejako
przyrzeczeniem do przeniesienia na nabywce, po zakonczeniu przedsiewziecia
deweloperskiego, prawa wtasnosci do lokalu, co nastgpi dopiero w momencie zawarcia,
np. umowy sprzedazy przenoszacej wiasnos¢ nieruchomosci. Trescig umowy
deweloperskiej jest zatem jedynie zobowigzanie sie stron do ustanowienia na rzecz
nabywcy - po zakoriczeniu przedsiewziecia deweloperskiego - odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego lokalu na nabywce, lecz wiasnosci tej (sama)
umowa deweloperska nie przenosi.

Innymi stowy, brak zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci w formie aktu
notarialnego w terminie trzech lat liczonych od konca roku podatkowego, w ktérym
nastgpito zbycie nieruchomosci, ma oczywisty skutek w postaci braku nabycia wtasnosci
tej nieruchomosci, a tym samym powoduje niewypetnienie warunkéw niezbednych do
skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust.
25 pkt 1iart. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych. Przepis art.
21 ust. 1 pkt 131 tej ustawy wigze bowiem 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 wspdtwiasnosci do nieruchomosci.

Podsumowujac, skoro do 31 grudnia 2022 r. nie zawarta Pani umowy przeniesienia prawa
wiasnosci nieruchomosci na Pani rzecz, to - w opisanych okolicznosciach - nie przystuguje
Pani mozliwosc¢ skorzystania ze zwolnienia na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z
art. 21 ust. 25 pkt 1 i art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

Zaznaczyc nalezy, ze tutejszy organ nie jest uprawniony do analizowania i oceny
zatgczonych dokumentéw - jest zwigzany wytgcznie opisem stanu faktycznego/zdarzenia
przysztego przedstawionym przez wnioskodawce we wniosku, zadanym przez niego
pytaniem oraz zajetym stanowiskiem. W zwigzku z powyzszym zatgczone do przestanego
whniosku oraz jego uzupetnienia dokumenty nie mogg stanowi¢ przedmiotu merytoryczne;j
analizy w niniejszej sprawie.
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Pouczenie o funkcji 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 petnic¢ funkcje ochronng, jesli: Pani sytuacja bedzie
zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego i zastosuje sie Pani do interpretacji.

Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowej:

Przepiséw art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje sie, jesli stan faktyczny lub
zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem
czynnosci, ktére sg przedmiotem decyzji wydanej:

1)z zastosowaniem art. 119a;

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

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

Przepiséw art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzy$¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w § 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej praktyki
interpretacyjnej, interpretacji ogdlnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pani prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sqdu
Administracyjnego. Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi - t. j. Dz.
U.z 2024 r., poz. 935; 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. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 8 1 PPSA) albo

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

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

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 8 2a oraz art. 14b 8 1 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze zm.).
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