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Zrédta przychodéw.-Specyfika zrédet przychodéw.-
Odptatne zbycie nieruchomosci, prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw i spoétdzielczego wtasnosciowego
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brak
Tres¢:

Interpretacja indywidualna po wyroku sadu - stanowisko prawidtowe

Szanowna Pani,



1. ponownie rozpatruje sprawe Pani wniosku z 19 pazdziernika 2020 r. o wydanie
interpretacji indywidualnej - uwzgledniam przy tym wyrok Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w Poznaniu z 20 maja 2021 r. sygn. akt | SA/Po 196/21 oraz
Naczelnego Sadu Administracyjnego z 19 kwietnia 2024 r. sygn. akt Il FSK 996/21; i

2. stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego
zdarzenia przysztego w podatku dochodowym od osdéb fizycznych jest prawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

22 pazdziernika 2020 r. wptynat Pani wniosek z 19 pazdziernika 2020 r. o wydanie
interpretacji indywidualnej. Uzupetnita go Pani pismem z 23 listopada 2020 r. (wptyw 26
listopada 2020 r.) - w odpowiedzi na wezwanie. Tres¢ wniosku jest nastepujaca:

Opis zdarzenia przysztego

W 2016 r. na podstawie aktu poswiadczenia dziedziczenia po zmartym mezu M.U. (akt
poswiadczenia dziedziczenia sporzgdzono (...) 2015 r. Rep. A (...)) Wnioskodawczyni nabyta:

- dziatke nr (...) (rep. A (...)) oraz udziat wynoszacy 1/16 czeS¢ w prawie witasnosci dziatek
(...), (...)stanowigcej droge dojazdowsg,

- dziatke nr (...) (rep. A(...)) oraz udziat wynoszacy 1/16 cze$¢ w prawie wtasnosci dziatek
(...), (...)stanowigcej droge dojazdowsg,

- dziatke nr (...) (rep. A (...)) oraz udziat wynoszacy 1/16 czesS¢ w prawie wiasnosci dziatek
(...), (...)stanowigcej droge dojazdowa.

Dnia (...) 2018 r. w siedzibie Kancelarii Notarialnej w (...) zawarta zostata umowa sprzedazy
dziatki nr (...) (rep. A(...)) oraz udziat wynoszacy 1/16 cze$S¢ w prawie wtasnosci dziatek (...),
stanowigcej droge dojazdowa.

Dnia (...) 2018 r. w siedzibie Kancelarii Notarialnej w (...) zawarta zostata umowa sprzedazy
dziatki nr (...) (rep. A (...)) oraz udziat wynoszacy 1/16 czes¢ w prawie wiasnosci dziatek (...),
stanowigcej droge dojazdowsg.

Dnia (...) 2018 r. w siedzibie Kancelarii Notarialnej w (...) zawarta zostata umowa sprzedazy
dziatki nr (...) (rep. A(...)) oraz udziat wynoszacy 1/16 cze$S¢ w prawie wtasnosci dziatek (...),
stanowigcej droge dojazdowa.

Whnioskodawczyni oSwiadczyta, ze sprzedaz dziatek odbyta sie poza dziatalnoscig
gospodarcza.

Dnia (...) 2020 r. w siedzibie Kancelarii Notarialnej w (...) na podstawie aktu notarialnego
(rep. A(...)) Zainteresowana zawarta umowe deweloperskg dotyczgcg zakupu lokalu
mieszkalnego w budynku wielomieszkaniowym przeznaczonym na wtasne cele
mieszkaniowe. W mysl ww. umowy Deweloper zobowigzany zostat do zawarcia umowy
przeniesienia prawa wiasnosci lokalu po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
budynkdéw oraz innych wymaganych prawem dokumentdéw nie pdzniej niz do 31 lipca
2022 r., jednakze dopiero po zaptacie przez nabywece catej ceny. Na dzien sktadania
wniosku o interpretacje Wnioskodawczyni nie posiada aktu notarialnego, w ktérym
zostata na nig przeniesiona wtasnosc¢ lokalu mieszkalnego.

Woptaty poszczegdlnych czesci ceny dokonywane sg na Indywidualny Rachunek Wirtualny
Nabywcy (rachunek powierniczy) podany w umowie przez Dewelopera jako rachunek
wptat na zakup lokalu mieszkalnego.

Na podstawie umowy deweloperskiej, wptata czesci 1 w kwocie (...) zt zostata dokonana
dnia (...) 2020 r. oraz czesci 2 w kwocie (...) zt zostata dokonana dnia (...) 2020 r.



W uzupetnieniu wniosku Zainteresowana wskazata, ze mgz M.U. zmart (...) 2015 r.

Ponadto dziatki nr (...), oraz udziaty w dziatkach nr (...), nie zostaty pierwotnie nabyte w
ramach wspadlnosci majgtkowej matzenskiej. Stanowity odrebny majgtek meza.

Pytanie

Czy brak umowy przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego, zawartej w formie aktu
notarialnego, w terminie dwdch lat od kornica roku podatkowego, w ktorym nastgpito
zbycie nieruchomosci powoduje brak spetnienia warunkéw do skorzystania ze
zwolnienia od opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25
lit. d ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych, w sytuacji, gdy srodki
uzyskane ze sprzedazy dziatek wydatkowane bedg na wptaty na indywidualny rachunek
powierniczy, na podstawie umowy deweloperskiej, na zakup nowego mieszkania
przeznaczonego na cele mieszkaniowe Wnioskodawczyni, z zachowaniem 2 letniego
terminu?

Pani stanowisko w sprawie

W Pani ocenie, stosownie do art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. 0
podatku dochodowym od oséb fizycznych (Dz. U. z 2019 r., poz. 1387 z pézn. zm. -
dalej: "u.p.d.o.f") obowigzujgcego w 2018 r. (rok uzyskania przychodu ze zbycia
nieruchomosci), 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 wtasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych,
jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdézniej niz w okresie dwdch 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, (...)."

Whnioskodawczyni zamierza skorzystac¢ z ulgi podatkowej przewidzianej tym
unormowaniem, w zwigzku z uzyskaniem przychodu ze sprzedazy nieruchomosci
dokonanej w 2018 r. i poniesieniem do konca 2020 r. wydatkéw na wtasne cele
mieszkaniowe - wptata zaliczek na zakup nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) od
dewelopera.

W art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d u.p.d.o.f. ustawodawca, wymieniajgc cel wydatkdw, wyliczyt
najpierw, jakie czynnosci dajg prawo do ulgi, a nastepnie - w odniesieniu do wszystkich
tych czynnosci - wymienit obiekty, ktérych czynnosci te majg dotyczy¢, nie wytgczajac

zadnego z nich. WSrod obiektéw, ktore mogg by¢ budowane wymienit lokal mieszkalny.

Nalezy zatem przyja¢, ze ustawodawca stanowigc o wydatkach na budowe lokalu,
stanowit o wydatkach ponoszonych przez podatnika jako nabywce z umowy
deweloperskiej. Skoro nabywca przysztego lokalu lub domu jednorodzinnego w dacie
zawarcia umowy deweloperskiej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011
r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z
2017 r., poz. 1468 z pozn. zm.) musi juz znac projekt lokalu, jego umiejscowienie,
terminy rozpoczecia i zakoniczenia robét, to aczkolwiek zasadniczym Swiadczeniem
dewelopera jest przeniesienie wtasnosci lokalu na nabywce, to jednak, aby doszto do
tego przeniesienia, niezbedne jest wybudowanie budynku, w ktérym lokal ma sie
znajdowac.

W istocie zatem od budowy domu przez podatnika proces budowy lokalu rézni sie tym,
ze deweloper buduje budynek (dom) na gruncie stanowigcym jego wtasnos¢, we
wiasnym imieniu zatatwia wszelkie formalnosci zwigzane z rozpoczeciem, trwaniem i
zakonczeniem budowy, finansuje jg, na szczegdlnych warunkach korzystania, ze



Srodkéw pochodzgcych z wptat od przysztych nabywcdw, a cena nabycia jest
kalkulowana w oparciu o cene budowy. W dacie ustanowienia i przeniesienia wtasnosci
lokalu na nabywece cena za lokal jest uprzednio w catosSci zaptacona. Te cechy umowy
deweloperskiej sktaniajg do przyjecia tezy, ze w istocie kwoty ptacone deweloperowi na
podstawie umowy deweloperskiej stanowig wydatki na budowe wtasnego lokalu
mieszkalnego w rozumieniu art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d u.p.d.o.f. Lokal ten wprawdzie w
momencie ich poniesienia nie stanowi jeszcze wtasnosci Zainteresowanej (bo nie
istnieje), jednakze wydatki sg indywidualnie wyliczone w odniesieniu do konkretnego
przysztego lokalu, ktérego wtasnos¢ ma naby¢ Wnioskodawczyni, znane jest miejsce
potozenia lokalu, jego rozktad, powierzchnia i inne cechy indywidualne. Odmienna
wyktadnia powotanych przepiséw skutkowataby niezrealizowaniem celu przepisu,
ponadto réznicowataby w sposéb niczym nieuzasadniony sytuacje tych podatnikdw,
ktérzy samodzielnie budujg (sg samodzielnymi inwestorami) budynki od tych, ktorzy
korzystajgc z mozliwosci istniejgcych i akceptowanych przez Panstwo (ktore nawet
poprzez ustawe chroni osoby nabywajgce lokale i domy od deweloperdw) kupujg lokale
i domy (nowobudowane) od deweloperdw.

Z powyzszego wynika jednoznacznie, ze wptaty na rachunek powierniczy zawarty w
umowie z Deweloperem przeznaczone na zakup lokalu mieszkalnego spetniajg
warunek do skorzystania ze zwolnienia od opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1
pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 lit. d ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych,
w sytuacji, gdy srodki uzyskane ze sprzedazy dziatek wydatkowane bedg, na podstawie
umowy deweloperskiej, na zakup nowego mieszkania, z zachowaniem 2 letniego
terminu, czyli do korica 2020 r., gdyz w ustawie u.p.d.o.f. (na dzien 31 grudnia 2018 r.)
nie byto warunku przeniesienia wtasnosci lokalu jako koniecznego do skorzystania ze
zwolnienia.

Jak wskazat Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z dnia 20 czerwca 2018 r., sygn. Akt
Il FSK 1735/16 art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. ,(...) nie uzaleznia prawa do skorzystania
ze zwolnienia podatkowego od dokonania definitywnego zakupu. Wystarczy, by
wydatek zostat poniesiony nie pdzniej niz w okresie dwoch lat od konca roku
podatkowego, w ktorym nastgpito odptatne zbycie nieruchomosci i praw majgtkowych,
o ktérych mowa w art. 30e u.p.d.o.f,, a jego celem winny by¢ zdarzenia okre$lone w art.
21 ust. 25 u.p.d.o.f. Ustawa wymaga wytgcznie celowosci dziatania podatnika, nie
wymaga natomiast, by podatnik nabyt okreslone prawo we wskazanym w tym przepisie
terminie. (...) zwolnienie od podatku dochodowego dochodu uzyskanego ze sprzedazy
nieruchomosci, jest normg celu spotecznego (socjalnego), ktéra w zamierzeniach
ustawodawcy realizowac¢ ma cel, jakim jest zaspokojenie wtasnych potrzeb
mieszkaniowych obywateli. Zadaniem, jakie ma spetni¢ ta norma jest rozwdj okreslonej
dziedziny zycia gospodarczego i spotecznego (R. Mastalski, Wprowadzenie do prawa
podatkowego, Warszawa, 1995 r., str. 113 -114). Celem wprowadzenia tego przepisu
byto preferowanie przeznaczenia przez podatnikéw srodkéw pienieznych uzyskanych
ze sprzedazy nieruchomosci i praw majgtkowych na zaspokojenie wtasnych potrzeb
mieszkaniowych. W kierunku takiej wyktadni przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f.
zmierza konsekwentnie orzecznictwo, w tym Naczelnego Sgdu Administracyjnego, ktory
w uchwale siedmiu sedzidéw NSA z 23 czerwca 2003 r., FPS 1/03 (opubl. w: ONSA 2003/4
/117) wskazat, ze ,zwolnienie, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. a) u.p.d.o.f.
(odpowiednik obecnie obowigzujgcego art. 21 ust. 1 pkt 131) jest zwolnieniem z mocy
prawa i przystuguje podatnikowi bez decyzyjnej ingerencji organow podatkowych, jezeli
spetni on okres$lone przepisami warunki. Warunkami tymi sg: wydatkowanie przychodu
na cele mieszkaniowe i dokonanie tej czynnosci przed uptywem terminu dwuletniego.
Spetnienie tych warunkdéw tgcznie powoduje nabycie i zrealizowanie zwolnienia
podatkowego (...)".

Zmiana warunkdéw prawnych uzyskania omawianej ulgi podatkowej nastgpita dopiero z
dniem 1 stycznia 2019 r. Przewidziany w art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. okres
ponoszenia wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe zostat wydtuzony z dwdch do



trzech lat. Zasadnicze wszakze znaczenie miato dodanie z dniem 1 stycznia 2019 r. do
art. 21 u.p.d.o.f. nowej jednostki redakcyjnej, tj. ust. 25a w brzmieniu: ,Wydatki, o
ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a-¢, 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”. Dopiero zatem ustawg nowelizujgca z
dnia 23 pazdziernika 2018 r. (Dz. U. z 2018 r., poz. 2159) prawodawca wyraznie
rozszerzyt warunki korzystania z tzw. ulgi mieszkaniowej o wymag nabycia
preferowanego prawa majgtkowego w terminie tozsamym z przyjetym dla poniesienia
wydatkow.

Odnoszenie warunku terminu nabycia (tozsamego z terminem poniesienia wydatkow)
do stanu prawnego sprzed 1 stycznia 2019 r. oznaczatoby dodatkowo znaczne
ograniczenie praktycznych mozliwosci skorzystania z omawianej ulgi podatkowej, w
przypadku nabywania lokali mieszkalnych w budynkach wielomieszkaniowych na
podstawie jakze popularnych ostatnio uméw deweloperskich. Zwazywszy, ze do
przeniesienia wiasnosci lokalu przez dewelopera moze dojs¢ dopiero po zakoriczeniu
budowy, uzyskanie ostatecznej decyzji administracyjnej zezwalajgcej na uzytkowanie
budynku oraz wyodrebnieniu prawnym poszczegdlnych lokali, przewidzianego w art. 21
ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. (w stanie prawnym sprzed 1 stycznia 2019 r.) okresu
dwuletniego raczej trudno bytoby dotrzymac, gdyby w terminie tym miato réwniez dojs¢
do przeniesienia wtasnosci mieszkania.

Interpretacja indywidualna

Rozpatrzytem Pani wniosek - 16 grudnia 2020 r. wydatem interpretacje indywidualng znak
0112-KDIL2-1.4011.768.2020.2.KB, w ktdrej uznatem Pani stanowisko za nieprawidtowe.

Interpretacje doreczono Pani 18 grudnia 2020 r.

Skarga na interpretacje indywidualng

25 stycznia 2021 r. wniosta Pani skarge na te interpretacje do Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w Poznaniu.

Whniosta Pani o uchylenie zaskarzonej interpretacji indywidulnej w catosci oraz zasgdzenie
na rzecz skarzgcego, od uczestnika, zwrotu kosztow postepowania sgdowego wedtug
norm przypisanych.

Postepowanie przed sagdami administracyjnymi

Wojewddzki Sgd Administracyjny w Poznaniu uchylit skarzong interpretacje - wyrokiem z
20 maja 2021 r. sygn. akt | SA/Po 196/21.

Whiostem skarge kasacyjng od tego wyroku do Naczelnego Sgdu Administracyjnego.

Naczelny Sgd Administracyjny w Warszawie - wyrokiem z 19 kwietnia 2024 r. sygn. akt I
FSK 996/21 oddalit skarge kasacyjna.

Wyrok, ktory uchylit interpretacje indywidualng stat sie prawomocny od 19 kwietnia 2024 r.
Odpis prawomocnego wyroku otrzymatem 21 pazdziernika 2024 r.

Ponowne rozpatrzenie wniosku - wykonanie wyroku



Zgodnie z art. 153 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed
sgdami administracyjnymi (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 935 ze zm.):

Ocena prawna i wskazania co do dalszego postepowania wyrazone w orzeczeniu
sgdu wigzg w sprawie organy, ktorych dziatanie, bezczynnos¢ lub przewlekte
prowadzenie postepowania byto przedmiotem zaskarzenia, a takze sady, chyba ze
przepisy prawa ulegty zmianie.

Wykonuje obowigzek, ktéry wynika z tego przepisu, tj.:

« uwzgledniam ocene prawng i wskazania dotyczgce postepowania, ktére wyrazit
Wojewddzki Sgd Administracyjny w Poznaniu w ww. wyroku;

* ponownie rozpatruje Pani wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej -
stwierdzam, ze stanowisko, ktore przedstawita Pani we wniosku jest prawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Na podstawie art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 226 ze zm.):

Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z
wyjgtkiem dochoddw wymienionych w art. 21, 52, 52a, 52¢ oraz dochoddw, od
ktérych na podstawie przepisow Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

Zgodnie z trescig art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy:
Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a) nieruchomosci lub ich czesSci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i

zostato dokonane przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w

ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Wobec powyzszego, nalezy stwierdzi¢, ze sprzedaz nieruchomosci lub prawa, o ktérym
mowa w ww. przepisie, stanowi zrédto przychodu podlegajgce opodatkowaniu, jezeli
sprzedaz ta ma miejsce przed uptywem 5 lat, liczagc od korica roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie. Z takg sytuacjg mamy do czynienia w
przedmiotowej sprawie, bowiem jak wskazano w opisie zdarzenia przysztego, nabycie
nieruchomosci (dziatek) w spadku miato miejsce (...) 2015 r., natomiast ich sprzedaz
nastgpita w 2018 r.

Dochdd uzyskany ze zbycia nieruchomosci lub prawa, o ktérym mowa w ww. przepisie
co do zasady podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych, na
zasadach okreslonych w art. 30e ww. ustawy.

Zgodnie z art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb 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.

W mysl art. 30e ust. 4 ww. ustawy:

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazac:



1) dochody uzyskane w roku podatkowym z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c i obliczy¢ nalezny podatek
dochodowy od dochodu, do ktérego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1 pkt 131,
lub

2) dochody, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.
Stosownie do ust. 2 artykutu 30e 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.

Przy tym, jak stanowi art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majagtkowych oraz innych
rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich warto$¢ wyrazona w cenie
okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia. Jezeli jednak cena,
bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych rzeczy lub
praw, przychdd ten okresla organ podatkowy w wysokos$ci wartosci rynkowej.
Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Kosztéw odptatnego zbycia nie nalezy utozsamiac z kosztami uzyskania przychodu.
Ustalenie kosztow uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia odbywa sie
natomiast zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ww. ustawy w zaleznosci od tego, czy
zbywang nieruchomos¢ lub prawo nabyto odptatnie, czy nieodptatnie. W przypadku
nieruchomosci nabytych nieodptatnie (tak jak ma to miejsce w niniejszej sprawie)
zastosowanie znajdzie art. 22 ust. 6d analizowanej ustawy.

W mysl art. art. 22 ust. 6d ww. ustawy:

Za koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny
sposob, uwaza sie udokumentowane naktady, ktére 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 spadkdéw i darowizn odpowiada tgcznej
wartosci rzeczy i praw majatkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od
spadkow i darowizn. Do kosztow uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w
drodze spadku zalicza sie réwniez udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia
poniesione przez spadkodawce oraz przypadajgce na podatnika ciezary spadkowe,
w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada
tgcznej wartosci rzeczy i praw majagtkowych 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, réwniez 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 ww. ustawy:

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 dokumentéw
stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

Stosownie do przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 cyt. ustawy:

Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada



iloczynowi tego dochodu i udziatu 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
dwoch lat od konca roku podatkowego, w ktdrym nastgpito odptatne zbycie,
przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majatkowego zostat
wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione
na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada
udziatowi poniesionych wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe w osiggnietych
przychodach z odptatnego zbycia.

Dochdéd zwolniony nalezy zatem obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:
dochéd zwolniony =D x (W / P)

gdzie:

D - dochdd ze sprzedazy,

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

P - przychdd ze sprzedazy.

W sytuacji, gdy przychdod z odptatnego zbycia zostat w catosci przeznaczony na cele
mieszkaniowe, to wéwczas uzyskany z tego tytutu dochdd w catosci korzysta ze
zwolnienia od podatku dochodowego.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub prawa majgtkowego uprawniajg do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania, wymienione zostaty w art. 21 ust. 25 ww. ustawy.

Zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 1 ww. ustawy:

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 mieszkaniowej lub
udziatu w takim prawie,

¢) nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie,
prawa uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w tym
rowniez z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego gruntu
lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim
prawie, jezeli w okresie, o 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.

Nalezy nadmienic, ze zawarte w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy wyliczenie wydatkow
mieszkaniowych ma charakter wyczerpujgcy, w zwigzku z czym tylko realizacja w
wymaganym terminie celéw w nim wymienionych pozwala na zwolnienie od podatku
dochodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci lub praw okreslonych w art. 10 ust. 1
pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Na podstawie art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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 spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach.

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

Powzieta Pani watpliwos¢, czy zawarcie umowy deweloperskiej w 2020 r. i
przeznaczenie kwoty uzyskanej z tytutu sprzedazy dziatek w 2018 r. na zakup lokalu
mieszkalnego od dewelopera, w sytuacji, gdy do przeniesienia wiasnosci tego lokalu
dojdzie po uptywie 2 lat od konca roku podatkowego, w ktorym nastgpito zbycie dziatek
- spowoduje brak spetnienia warunkéw do skorzystania ze zwolnienia od
opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 lit. d
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

W tym miejscu nalezy nadmienic¢, ze w temacie ustalenia, czy podatnik moze skorzystad
z ulgi podatkowej zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 w przypadku, gdy na podstawie
umowy deweloperskiej kwote uzyskang ze sprzedazy nieruchomosci wydatkuje na
nabycie mieszkania w terminie dwoch lat liczonych od korica roku podatkowego, w
ktorym doszto do odptatnego zbycia, bez uzyskania w tym okresie aktu przeniesienia
wiasnosci, wypowiadaty sie juz wielokrotnie sgdy administracyjne, na co zwrocit rowniez
uwage Wojewddzki Sgd Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 20 maja 2021 r.
sygn. akt | SA/Po 196/21 (dotyczgcym przedmiotowej sprawy).

Sad w sktadzie rozstrzygajacym niniejszg sprawe w petni podzielit wspierajgce powyzsze
stanowisko poglad NSA zawarte w wyrokach z: 16 lutego 2018 r., Il FSK 413/16, 18 maja

2018 r., Il FSK 1246/16, 31 lipca 2018 r., Il FSK 44/18, 16 stycznia 2019 r., Il FSK 11/17, 18
lutego 2020 r., Il FSK 813/18, 8 lipca 2020 r., Il FSK 999/20, 29 pazdziernika 2020 r., Il FSK
1565/18 a w szczegdlnosci z 7 lutego 2018 r., Il FSK 3510/17, wedtug ktorego:

(...) kwoty ptacone deweloperowi na podstawie umowy deweloperskiej stanowig
wydatki na budowe wtasnego lokalu mieszkalnego w rozumieniu art. 21 ust. 25 pkt 1
lit d) ustawy o PDOF.

NSA, odnoszgc sie do ustawowej definicji umowy deweloperskiej w Swietle o.p.n.l.m.,
zwrdcit m.in. uwage, ze jest to umowa, na podstawie ktérej deweloper zobowigzuje
sie do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia
deweloperskiego prawa, o ktérym mowa w art. 1, a nabywca zobowigzuje sie do
spetnienia Swiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia
tego prawa (art. 3 pkt 5 o.p.n.l.m.). Z kolei przez przedsiewziecie deweloperskie
ustawa nakazuje rozumiec proces, w wyniku realizacji ktérego na rzecz nabywcy
ustanowione lub przeniesione zostaje prawo, o ktérym mowa w art. 1, obejmujacy
budowe w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2018



r. poz. 1202, z zm.) oraz czynnosci faktyczne i prawne niezbedne do rozpoczecia
budowy oraz oddania obiektu budowlanego do uzytkowania, a w szczegdlnosci
nabycie praw do nieruchomosci, na ktérej realizowana ma by¢ budowa,
przygotowanie projektu budowlanego lub nabycie praw do projektu budowlanego,
nabycie materiatow budowlanych i uzyskanie wymaganych zezwolen
administracyjnych okreslonych odrebnymi przepisami; czescig przedsiewziecia
deweloperskiego moze by¢ zadanie inwestycyjne dotyczgce jednego lub wiekszej
liczby budynkéw, jezeli budynki te, zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia
deweloperskiego, majg zosta¢ oddane do uzytku w tym samym czasie i tworzg catos¢
architektoniczno-budowlang (art. 3 pkt 6 o.p.n.l.m.).

Zadaniem dewelopera jest zatem w pierwszej kolejnosci wybudowanie budynku
(wykonanie wszystkich czynnosci niezbednych w procesie budowlanym), w ktorym
znajdowac sie bedzie lokal, w odniesieniu do ktérego ma by¢ ustanowiona na rzecz
nabywcy odrebna wtasnos¢, a dopiero po wybudowaniu budynku - ustanowienie
odrebnego prawa wtasnosci lokalu. Swiadczenia pieniezne, jakie na poczet ceny
przysztego lokalu wptaca deweloperowi nabywca sg przechowywane albo na
otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym, albo na zamknietym
mieszkaniowym rachunku powierniczym. Sg to nalezgce do dewelopera rachunki
bankowe, na ktére wptacane sg przez nabywcow srodki na poczet przysztej ceny.
Wyptata zdeponowanych srodkéw nastepuje albo zgodnie z harmonogramem
przedsiewziecia deweloperskiego (przy rachunku otwartym - art. 3 pkt 7 o.p.n.l.m.),
albo jednorazowo, po przeniesieniu prawa wtasnosci lokalu (w rachunku
zamknietym - art. 3 pkt 8 o.p.n.l.m.). W Swietle tresci tej ustawy, bank prowadzacy
rachunek powierniczy ewidencjonuje wptaty i wyptaty dla kazdego nabywcy, ten
ostatni ma tez prawo do informacji o dokonanych wptatach i wyptatach (art. 5 ust. 2
0.p.n.l.m.), zas przy otwartym rachunku powierniczym bank ma prawo kontrolowac
realizacje poszczegdlnych etapdw przedsiewziecia deweloperskiego (art. 12 o.p.n.l.
m.). Nastepnie NSA zwrocit uwage, ze ustawodawca podatkowy w art. 21 ust. 25 pkt
1 lit. d) ustawy o PDOF wymieniajgc cel wydatkéw wyliczyt najpierw, jakie czynnosci
dajg prawo do ulgi, a nastepnie - w odniesieniu do wszystkich tych czynnosci -
wymienit obiekty, ktérych czynnosci te majg dotyczy¢, nie wytgczajgc zadnego z nich.
Wsréd obiektéw, ktére moga by¢ budowane wymienit lokal. Zgodnie z zasada
wyktadni per non est, w procesie tym nie mozna pomingc¢ czesci przepisu. Skoro
zatem ustawodawca przewidziat w ustawie zwolnienie podatkowe zwigzane z
wydatkami na budowe lokalu, a jednoczesnie nie jest mozliwe zbudowanie (w
rozumieniu przepiséw prawa budowlanego) pojedynczego samodzielnego lokalu
mieszkalnego, to przyjat swoiste, odmienne znaczenie tego pojecia niz w prawie
budowlanym. Nie podat jednakze definicji legalnej tego pojecia. Zdaniem NSA, w
takiej sytuacji nalezy nada¢ mu takie znaczenie, ktére pozwoli na stosowanie tej
czesci przepisu. Trzeba bowiem zatozy¢, ze racjonalnie dziatajgcy ustawodawca
uwzglednit dopuszczalne stany faktyczne, ktére bedg odpowiadaty hipotezie
ustanowionej przez niego normy.

Sad zatem przyjat, ze ustawodawca stanowigc o wydatkach na budowe lokalu,
stanowit o wydatkach ponoszonych przez podatnika jako nabywce z umowy
deweloperskiej. Mimo, ze zasadniczym Swiadczeniem dewelopera jest przeniesienie
wiasnosci lokalu lub domu na nabywce, to jednak aby doszto do tego przeniesienia,
niezbedne jest wybudowanie budynku, w ktérym lokal ma sie znajdowad. W dacie
ustanowienia i przeniesienia wtasnosci lokalu na nabywce cena za lokal jest
uprzednio w catosci zaptacona. Te cechy umowy deweloperskiej sktaniajg do
przyjecia tezy, ze kwoty ptacone deweloperowi na podstawie umowy deweloperskiej
stanowig wydatki na budowe wtasnego lokalu mieszkalnego w rozumieniu art. 21
ust. 25 pkt 1 lit. d) ustawy o PDOF. Lokal ten wprawdzie w momencie ich poniesienia
nie stanowi jeszcze wiasnosci podatnika (bo nie istnieje), jednakze wydatki sg
indywidualnie wyliczone w odniesieniu do konkretnego przysztego lokalu, ktérego



wiasnos¢ podatnik ma naby¢, znane jest miejsce potozenia lokalu, jego rozktad,
powierzchnia i inne cechy indywidualizujgce, srodki wptacane deweloperowi sg na
rachunku powierniczym i sg mu przekazywane stosownie do postepow budowy.
Rowniez w ksiedze wieczystej nieruchomosci powinno by¢ ujawnione roszczenie o
ustanowienie tego prawa co potwierdza, ze wydatki czynione sg na przyszty lokal dla
Scisle okreslonej osoby.

Podobnie nalezy potraktowac wydatki na wykonczenie tego lokalu, ponoszone po
odbiorze technicznym lokalu, kiedy to nabywca obejmuje go w posiadanie. W tej
dacie wprawdzie nie jest jeszcze ustanowione odrebne prawo witasnosci lokalu,
jednakze wydatki te ponoszone sg na konkretny, budowany dla tej wtasnie osoby i
wytgcznie jej. na jej wniosek udostepniony lokal. Tym samym sg ponoszone na
wiasny lokal. Celem ponoszenia tych wydatkow sg bowiem cele mieszkaniowe -
powstanie i doprowadzenie do stanu umozliwiajgcego zamieszkanie przez podatnika
we wtasnym lokalu.

Zdaniem sgdu odmienna wyktadnia powotanych przepiséw skutkowataby
niezrealizowaniem celu przepisu. Ponadto réznicowataby w sposéb niczym
nieuzasadniony sytuacje tych podatnikéw, ktorzy samodzielnie budujg (sg
samodzielnymi inwestorami) budynki od tych, ktérzy korzystajgc z mozliwosci
istniejgcych i akceptowanych przez Panstwo (ktére nawet poprzez ustawe chroni
osoby nabywajgce lokale i domy od deweloperdw) kupujg lokale i domy
(nowobudowane) od deweloperdéw.

Sad majgc zatem na uwadze dominujgcg linie orzeczniczg sgddéw administracyjnych
w podobnych stanach faktycznych i prawnych, podkresla, ze wydatki na budowe
wiasnego lokalu mieszkalnego uprawniajg do zwolnienia, nawet jezeli w okresie
dwdch lat od zbycia nie zostanie zawarta umowa przenoszgca odrebng wiasnosc
budowanego przez dewelopera lokalu. Wyktadnia jezykowa i celowosSciowa
prowadzg zatem do wspdlnego wniosku, ze wptaty dokonywane przez nabywcéw w
wykonaniu umowy deweloperskiej sg wydatkami na budowe wtasnego lokalu
mieszkalnego w rozumieniu art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) ustawy o PDOF.

Podsumowujac - majac na uwadze przedstawione zdarzenie przyszie oraz
uwzgledniajgc stanowisko wyrazone w wyroku Wojewédzkiego Sagdu Administracyjnego
w Poznaniu z 20 maja 2021 r. sygn. akt | SA/Po 196/21 - brak umowy przeniesienia
wiasnosci lokalu mieszkalnego, zawartej w formie aktu notarialnego, w terminie dwéch
lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito zbycie nieruchomosci nie
spowoduje braku spetnienia warunkéw do skorzystania ze zwolnienia od
opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 lit. d ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych, w sytuacji, gdy srodki uzyskane ze sprzedazy
dziatek wydatkowane beda na wptaty na indywidualny rachunek powierniczy, na
podstawie umowy deweloperskiej, na zakup nowego mieszkania przeznaczonego na
Pani cele mieszkaniowe, z zachowaniem dwuletniego terminu.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy zdarzenia przysztego, ktore Pani przedstawita i stanu prawnego,
ktéry obowigzywat w dniu wydania zaskarzonej interpretacji.

Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji

- Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze zm.).
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Interpretacja bedzie mogta petnic funkcje ochronng, jesli Pani sytuacja bedzie zgodna
(tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i zastosuje sie Pani do
interpretacji.

- Zgodnie z art. 14na §8 1 Ordynacji podatkowe;j:

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

1) z zastosowaniem art. 119a;

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

3) z zastosowaniem Srodkdw ograniczajgcych umowne korzysci.

- Zgodnie z art. 14na § 2 Ordynacji podatkowe;j:

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

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

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 ze zm.; dalej jako ,,PPSA").

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

-w formie papierowej, w dwdch 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
Krajowej Informacji Skarbowej na platformie ePUAP: /KIS/wnioski albo /KIS/SkrytkaESP
(art. 47 § 3iart. 54 § 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 § 2a oraz art. 14b 8 1 Ordynacji
podatkowe;j.
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