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Tresé:

Interpretacja indywidualna - stanowisko prawidtowe
Szanowna Pani,

stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego
zdarzenia przysztego w podatku dochodowym od o0sdéb fizycznych jest prawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

28 czerwca 2025 r. wptynat Pani wniosek z 28 czerwca 2025 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej. Uzupetnita go Pani pismem z 20 lipca 2025 r. (wptyw 7 sierpnia 2025 r.) - w
odpowiedzi na wezwanie.



Tres¢ wniosku jest nastepujaca:
Opis zdarzenia przysztego

W 2019 r. dziatka potozona w (...) zostata nabyta drogg kupna w réznych czesciach
udziatéw przez 3 strony: Panig i Pani meza do wspd6lnego majatku matzeniskiego (strona
A), rodzicow Pani meza do wspdlnego majatku matzeniskiego (strona B) i osobe trzecig
(strona C). Na tej dziatce strona B wybudowata dom jednorodzinny, a strona A i C wspdlnie
dom z 2 lokalami mieszkalnymi, kazde wtasnymi naktadami finansowymi odpowiednimi

do swojej docelowej nieruchomosci. Srodki finansowe uzyte przez strone A (Panig i Pani
meza) dla celu nabycia udziatéw w dziatce i wybudowania na niej budynku mieszkalnego
pochodzity ze sprzedazy nieruchomosci z Pani majatku osobistego sfinalizowanej w 2020 r.

W 2023 r. ukonczona zostata budowa i budynki zostaty oddane do uzytkowania. W tym
samym roku zostata zniesiona wspoétwitasnos¢ w nieruchomosci, ustanowiono odrebng
wiasnos¢ lokali wraz z przynaleznym im terenem i zatozono odrebne ksiegi wieczyste (na
podstawie aktu notarialnego z dnia 10 maja 2023 r., Rep. A nr (...)). W wyniku zniesienia
wspotwiasnosci, w zwigzku z réznicg w wartosci dzielonych nieruchomosci, a posiadang
liczbg udziatéw, w lokalu mieszkalnym przyznanym stronie A (Pani i Pani mezowi) strona B
(rodzice Pani meza) uzyskata ,nadwyzke” udziatéw wynoszgcych 1.266/10.000 czesci tego
lokalu, ktore nastepnie darowata swojemu synowi, a Pani mezowi do jego majgtku
osobistego (w ramach tego samego aktu notarialnego). W rezultacie 8.734/10.000 czesci
udziatéw w lokalu mieszkalnym strony A nalezato do jej wspdlnosci ustawowej majgtkowej
matzenskiej, a 1.266/10.000 czesci udziatdw do majatku osobistego jednego z matzonkdw.

W czerwcu 2025 r. Pani mgz darowat swoje udziaty na rzecz wspdlnosci ustawowe;j
majgtkowej matzenskiej i lokal w 100% stat sie Panstwa wspolnym lokalem. Nastepnie w
tym samym miesigcu prawomocnie rozwiodta sie Pani z mezem, w zwigzku z czym Pani
oraz Pani mgz macie zamiar sprzedac opisywany lokal mieszkalny, po czym kazde z
Panstwa ma zamiar spozytkowac czes¢ swojej potowy uzyskanego dochodu na wiasny
uzytek mieszkaniowy, a czes$¢ zainwestowac.

Wraz z mezem ma Pani we wspotwtasnosci rowniez drugi lokal mieszkalny, ktory jest
obecnie wynajmowany i co do ktérego zgodzita sie Pani sie wraz z mezem, ze Pani byty
maz odkupi w przysztosci Pani potowe tego lokalu. Wszystkie wymienione transakcje
kupna/sprzedazy byty wykonane i sg zamierzone nie w ramach dziatalnosci gospodarcze;.

Uzupetnienie i doprecyzowanie zdarzenia przysztego

Wskazata Pani, ze w wyniku rozwodu podziat majgtku wspdlnego nie nastgpit, w zwigzku z
czym pozostaje Pani wraz z bytym mezem wspotwiascicielami omawianej nieruchomosci w
50% kazde. Rozwdd nastgpit 16 czerwca 2025 i uprawomocnit sie z dniem 23 czerwca 2025
r. Planuje Pani w ciggu trzech lat od sprzedazy wspdlnego lokalu mieszkalnego zakupic
wiasnosciowo, na wtasne potrzeby mieszkaniowe lokal mieszkalny w Polsce, ale jest to na
razie zamiar bez zadnej konkretnej nieruchomosci w planach. W zwigzku z tym nie sposéb
stwierdzi¢, czy warto$¢ nowej nieruchomosci bedzie réwna catej kwocie Pani przychodu ze
sprzedazy omawianego lokalu mieszkalnego, natomiast z catg pewnoscig bedzie to co
najmniej réwnowartos¢ wspomnianych 633/10.000 udziatéw w sprzedawanej
nieruchomosci.

Pytania
1.Czy okres pieciu lat od nabycia lub wybudowania, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, liczy sie w tej sytuacji od nabycia
udziatéw w dziatce w 2019 r, czy od oddania wybudowanego na niej budynku
mieszkalnego do uzytkowania w 2023 r.?

2.W przypadku, gdy okres piecioletni liczy sie od roku nabycia dziatki, czy osobno nalezy
rozpoczac naliczanie okresu piecioletniego dla czesci udziatdw w wartosci 1.266/10.
000 czesci w nieruchomosci, w zwigzku z nabyciem jej drogg darowizny w 2023 r.?



3.W przypadku, gdy okres piecioletni liczony jest osobno dla opisanych udziatéw, czy
wartos¢ udziatéw podlegajgcych opodatkowaniu podatkiem dochodowym moze by¢
zaliczona na wiasne cele mieszkaniowe na podstawie ulgi mieszkaniowej, o ktorej
mowa w art. 21 ust. pkt 131 ustawy o PIT (odpowiednio po potowie catkowitej wartosci
udziatéw, tj. 633/10.000 czesci w nieruchomosci osobno dla kazdego z bytych
wspotmatzonkdw)?

Pani stanowisko w sprawie

Powotujgc sie na wydang 19 lipca 2019 r. przez Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowe;j
interpretacje indywidualng w sprawie okreslenia skutkdw podatkowych odptatnego zbycia
nieruchomosci (sygn. 0115-KDIT2-1.4011.189.2019.2.MST) oraz informacje otrzymang
telefonicznie 17 czerwca 2025 r. przez infolinie Krajowej Administracji Skarbowej, stoi Pani
na stanowisku, ze okres pieciu lat od nabycia lub wybudowania, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych, liczy sie w opisywanej
sytuacji dla catosci budynku od nabycia udziatéw w dziatce w 2019 r., oraz w zwigzku z
nowym aktem nabycia droga darowizny 1.266/10.000 udziatéw w lokalu okres ten liczy sie
osobno dla tej czesci udziatéw, tak wiec na dzien dzisiejszy w przypadku odptatnego
zbycia lokalu jedynie 1.266/10.000 jego wartosci podlega opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od o0s6b fizycznych.

Nadto, uwaza Pani, ze kazde z bylych wspétmatzonkéw bedzie miato prawo uznania sumy
przychodu ze sprzedazy przypadajgcych na nich ww. udziatéw, tj. 633/10.000 wartosci
zbywanej nieruchomosci, jako spozytkowanej na wtasne cele mieszkaniowe i w zwigzku z
tym skorzystania z ulgi mieszkaniowej, o ktérej mowa w art. 21 ust. pkt 131 ustawy o PIT.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawita Pani we wniosku jest prawidtowe.
Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Podstawowg zasadg obowigzujgcg w przepisach ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych jest zasada powszechnos$ci opodatkowania, ktéra wyrazona zostata w art. 9 ust.
1 ustawy z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych (t. j. Dz.U. z 2025 r.
poz.163 ze zm.). Zgodnie z jego trescia:

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

Tres¢ przepisu wskazuje, ze opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych
podlegajg wszelkiego rodzaju dochody uzyskane przez podatnika, z wyjgtkiem tych, ktore
zostaty enumeratywnie wymienione w katalogu zwolnien przedmiotowych zawartym w
ww. ustawie albo od ktérych zaniechano poboru podatku.

Zrédta przychodéw
W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 tej ustawy:
Zrédtem przychodu 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 spoétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntéw,
d)innych rzeczy,

-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 konca
roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych



rzeczy - przed uptywem pot roku, liczac od korica miesigca, w ktérym nastgpito
nabycie; w przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z os6b
dokonujgcej zamiany.

Powyzszy przepis formutuje zasade, ze odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci, udziatu
w nieruchomosci lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy, przed
uptywem 5 lat liczonych od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie, wigze sie z obowigzkiem podatkowym w postaci zaptaty podatku
dochodowego.

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

Ustalenie daty nabycia udziatéw w nieruchomosci

Przystepujgc do oceny skutkéw podatkowych odptatnego zbycia przez Panig opisanej we
wniosku Nieruchomosci wskazac nalezy, ze ustawa o podatku dochodowym od oséb
fizycznych nie zawiera definicji nieruchomosci, nalezy odniesc sie do przepisow prawa
cywilnego.

Zgodnie z art. 46 8 1 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz.
1071):

Nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wiasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich
budynkow, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci.

Na mocy art. 47 8 1-3 ww. ustawy:

1.Czes$¢ sktadowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wtasnosci i innych
praw rzeczowych.

2.Czescig sktadowg rzeczy jest wszystko, co nie moze byc¢ od niej odtgczone bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej
zmiany przedmiotu odtgczonego.

3.Przedmioty potgczone z rzeczg tylko dla przemijajgcego uzytku nie stanowig jej
czesci sktadowych.

W mysl art. 48 ww. Kodeksu:

Z zastrzezeniem wyjgtkéw w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu
nalezg w szczegdlnosci budynki i inne urzgdzenia trwale z gruntem zwigzane, jak
rowniez drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania.

Grunty stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci sg wiec z natury swej nieruchomosciami,
budynki natomiast trwale z gruntem zwigzane sg czescig sktadowg nieruchomosci,
wiasnos¢ nieruchomosci gruntowej rozcigga sie na budynki, ktére staty sie czescig
sktadowg nieruchomosci. Budynek trwale zwigzany z gruntem jako czes¢ sktadowa gruntu,
nie moze by¢ przedmiotem odrebnej wtasnosci. Odrebnym przedmiotem witasnosci
budynek bedzie woéwczas, gdy wzniesiono go na gruncie bedgcym w uzytkowaniu
wieczystym i w takim przypadku istotne znaczenie bedzie miata data jego wybudowania.

Z powyzszego wynika, ze w przypadku wybudowania budynku na wiasnym gruncie, grunt
ten wraz z budynkiem stanowi jedng rzecz (nieruchomos¢). Oznacza to, ze skoro budynek
nie stanowi odrebnej nieruchomosci, to nie moze by¢ samodzielnym przedmiotem zbycia
bez gruntu, na ktérym zostat wzniesiony. Sprzedaz nieruchomosci obejmuje zaréwno
zbycie gruntu, jak i znajdujgcego sie na nim budynku trwale z nim zwigzanego. Dlatego za
date nabycia nieruchomosci w takim wypadku uznad nalezy date nabycia gruntu
niezaleznie od tego, kiedy na gruncie tym wzniesiono budynek.



Pani stanowisko w zakresie pytania Nr 1 jest prawidtowe.

Odnoszgac sie do ustalenia daty nabycia przez Panig udziatdw w nieruchomosci, ktorg
zamierza Pani sprzedac wskazac¢ nalezy, ze ustawa o podatku dochodowym od oséb
fizycznych nie precyzuje pojecia ,nabycie”, a takze nie wskazuje, czy ma to by¢ nabycie
odptatne czy nieodptatne. Nie okresla rowniez, na podstawie jakiej czynnosci prawnej
moze nastgpic¢ nabycie nieruchomosci, ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci lub praw
majgtkowych. Zatem pojecie to nalezy rozumiec szeroko, co oznacza, ze z nabyciem
nieruchomosci lub praw majatkowych wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych mamy do czynienia z chwilg uzyskania prawa
wiasnosci do nieruchomosci lub tych praw, bez wzgledu na charakter czynnosci prawnej,
na podstawie ktérej doszto do przysporzenia majgtkowego w postaci wiasnosci rzeczy lub
praw.

Aby ustali¢, jaka czynnos¢ prawna wyznacza poczatek biegu piecioletniego terminu nalezy
odwotac sie do regulacji zawartych w prawie cywilnym. Wedtug Kodeksu cywilnego
nabycie jest to uzyskanie prawa wtasnosci rzeczy. Zatem, aktywa majatkowe ulegaja
zwiekszeniu. Przez pojecie ,nabycie” uzyte w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych nalezy rozumie¢ kazde zwiekszenie aktywéw majgtku
podatnika.

Zgodnie z art. 196 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz.
1071):

Wiasnosc tej samej rzeczy moze przystugiwac niepodzielnie kilku osobom
(wspotwtasnosd).

W mysl art. 196 Kodeksu cywilnego:

8 1. Wspdtwiasnosc jest albo wspdtwiasnoscig w czesciach utamkowych, albo
wspotwiasnoscig tgczna.

§ 2. Wspotwiasnosc tgczng regulujg przepisy dotyczgce stosunkéw, z ktérych ona
wynika. Do wspotwtasnosci w czesciach utamkowych stosuje sie przepisy niniejszego
dziatu.

Wspédtwiascicielom przystugujg czesci wspdlnego prawa wiasnosci (tzw. udziaty), ktérymi
mogg swobodnie rozporzgdzad. Dopoki wiec istnieje wspdétwiasnos¢ mozna mowic tylko o
istnieniu udziatéw w tym prawie, o ich nabywaniu i zbywaniu, nigdy o prawie do czesci
rzeczy, o jej zbywaniu bgdz nabywaniu w czesciach. Wspotwiasciciele majg swoje udziaty w
prawie, ale nie w rzeczy.
Zgodnie z art. 210 8 1 Kodeksu cywilnego:
Kazdy ze wspotwiascicieli moze zadac zniesienia wspotwiasnosci. Uprawnienie to
moze by¢ wytgczone przez czynnos¢ prawng na czas nie dtuzszy niz lat piec. Jednakze
w ostatnim roku przed uptywem zastrzezonego terminu dopuszczalne jest jego
przedtuzenie na dalsze lat pie¢; przedtuzenie mozna ponowic.

Przez zniesienie wspoétwtasnosci rozumie sie wiec likwidacje tgczgcego wspotwiascicieli
stosunku prawnego, ktéra nastepuje w drodze umowy lub orzeczenia sadu.

Stosownie do art. 211 Kodeksu cywilnego:

Kazdy ze wspodtwiascicieli moze zgdac, azeby zniesienie wspotwtasnosci nastgpito
przez podziat rzeczy wspdlnej, chyba ze podziat bytby sprzeczny z przepisami ustawy
lub ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo ze pociggatby za sobg
istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartosci.

W mysl natomiast art. 212 8 11 8 2 ww. Kodeksu:



8 1. Jezeli zniesienie wspotwtasnosci nastepuje na mocy orzeczenia sgdu, wartosc
poszczegodlnych udziatdbw moze by¢ wyréwnana przez doptaty pieniezne. Przy
podziale gruntu sgd moze obcigzy¢ poszczegdlne czesci potrzebnymi stuzebnosciami
gruntowymi.

8 2. Rzecz, ktéra nie daje sie podzieli¢, moze by¢ przyznana stosownie do
okolicznosci jednemu ze wspodtwiascicieli z obowigzkiem sptaty pozostatych albo
sprzedana stosownie do przepisow kodeksu postepowania cywilnego.

Zgodnie z teorig prawa rzeczowego, przyznanie danej osobie na wytgczng wtasnosc rzeczy
w drodze zniesienia wspoétwtasnosci jest nabyciem tych rzeczy. Natomiast, majac na
uwadze przyjetg linie orzecznictwa Naczelnego Sgdu Administracyjnego, nabyciem rzeczy
w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie
jest przyznanie jej na wytgczng wiasnosc jednemu ze wspotwiascicieli, jesli:

® podziat taki jest ekwiwalentny w naturze i nie towarzyszg mu sptaty i doptaty lub
® wartos¢ otrzymanej przez dang osobe rzeczy miesci sie w ramach posiadanego
dotychczas udziatu.

Zatem zniesienie wspoétwiasnosci nie stanowi nabycia rzeczy tylko wéwczas, jezeli miesci
sie w ramach udziatu jaki przypadat bytym wspétwiascicielom w rzeczach wspdlnych i
odbyt sie bez sptat i doptat.

Za date nabycia nieruchomosci - w przypadku jej sprzedaZy, ktéra przypadta danej osobie
w wyniku zniesienia wspoétwiasnosci, nalezy zatem przyjac date jej pierwotnego nabyaa
ale tylko woéwczas, gdy wartos¢ otrzymanej przez dang osobe; nieruchomosci miesci sie w
udziale, jaki przystugiwat jej przed dokonaniem tej czynnosci oraz zniesienie
wspotwtasnosci nastgpito bez sptat i doptat. Natomiast, jezeli udziat danej osoby ulega
powiekszeniu (nawet bez sptat i doptat) to traktowany jest w kategorii nabycia, poniewaz
w ten sposob ulega powiekszeniu zaréwno zakres dotychczasowego wtadztwa tej osoby
nad rzeczg (nieruchomoscig), jak i stan jej majatku osobistego.

Tak wiec - co do zasady - zniesienie wspotwiasnosci jest formg nowego nabycia woéwczas,
gdy w wyniku tego zniesienia podatnik otrzymuje nieruchomosci, ktérych wartos¢ po
dokonanym podziale przekracza wartos¢ udziatu jaki pierwotnie podatnikowi przystugiwat.

Oznacza to, ze jezeli przy dokonaniu zniesienia wspotwitasnosci wystgpito przysporzenie
majatku ponad udziat posiadany przed zniesieniem wspotwtasnosci to dla czesci
nieruchomosci nabytej w drodze zniesienia wspotwitasnosci dniem nabycia bedzie dzien, w
ktérym nastgpito zniesienie wspotwiasnosci.

Z przedstawionego opisu sprawy wynika, ze w 2019 r. zostata nabyta dziatka w réznych
czesciach udziatéw przez 3 strony: Panig i Pani meza do wspdlnego majgtku matzenskiego
(strona A), rodzicow Pani meza do wspdlnego majagtku matzenskiego (strona B) i osobe
trzecig (strona C). Na tej dziatce strona B wybudowata dom jednorodzinny, a strona Ai C
wspolnie dom z 2 lokalami mieszkalnymi, kazde wtasnymi naktadami finansowymi
odpowiednimi do swojej docelowej nieruchomosci. W 2023 r. ukoriczona zostata budowa i
budynki zostaty oddane do uzytkowania. W tym samym roku zostata zniesiona
wspotwtasnos¢ w nieruchomosci, ustanowiono odrebng wiasnos$c¢ lokali wraz z
przynaleznym im terenem i zatozono odrebne ksiegi wieczyste. W wyniku zniesienia
wspotwrasnosci, w zwigzku z réznicg w wartosci dzielonych nieruchomosci, a posiadang
liczbg udziatéw, w lokalu mieszkalnym przyznanym stronie A. (Pani i Pani mezowi) strona
B (rodzice Pani meza) uzyskata ,nadwyzke” udziatéw wynoszgcych 1.266/10.000 czesci
tego lokalu, ktére nastepnie darowata swojemu synowi, a Pani mezowi do jego majgtku
osobistego (w ramach tego samego aktu notarialnego). W rezultacie 8.734/10.000 czeSci
udziatéw w lokalu mieszkalnym strony A nalezato do jej wspdlnosci ustawowej majgtkowej
matzenskiej, a 1.266/10.000 czesci udziatdw do majgtku osobistego jednego z matzonkdw.



W czerwcu 2025 r. Pani maz darowat swoje udziaty na rzecz wspdlnosci ustawowe]
majatkowej matzenskiej i lokal w 100% stat sie Panstwa wspdlnym lokalem.

Uwzgledniajgc powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze dla celéw podatku dochodowego od os6b
fizycznych dokonane w 2023 r. zniesienie wspotwiasnosci nie stanowi dla Pani nabycia
udziatu w nieruchomosci, w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych.

Moment przeniesienia prawa wiasnosci w prawie podatkowym okreslony jest zgodnie z
normami prawa cywilnego. W tym zakresie nalezy odwotac sie do przepiséw art. 155 8 1
Kodeksu cywilnego, ktory stanowi, ze:

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

Natomiast stosownie do art. 888 § 1 ww. ustawy Kodeks Cywilny:

Przez umowe darowizny darczynca zobowigzuje sie do bezptatnego Swiadczenia na
rzecz obdarowanego kosztem swego majatku.

Zgodnie z prawem cywilnym darowizna dochodzi do skutku w drodze umowy
jiednostronnie zobowigzuiacei, ktérej trescia iest zaréwno zobowigzanie darczyncy do
spetnienia Swiadczenia pod tytutem darmym na rzecz obdarowanego, czyli do dokonania
rozporzadzenia i wydania przedmiotu darowizny, iak i oSwiadczenie obdarowanego o
przyjeciu darowizny. |ezeli przedmiotem darowizny jest nieruchomos¢, to umowa
darowizny pod rygorem niewaznosci, powinna mie¢ forme aktu notarialnego. Tym samym
zawarcie umowy darowizny nieruchomosci powoduije przejscie jej wkasnosci na
obdarowanego z chwilg zawarcia aktu notarialnego, w ktérym darczynca daruje te
nieruchomos¢ obdarowanemu, a obdarowany darowizne przyjmuje.

Nabyciem w rozumieniu przepisu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych jest zatem kazda czynnos¢, na mocy ktérej na osobe fizyczng - nabywce,
przechodzi wtasnos¢ nieruchomosci, bez wzgledu na to, czy nabycie nastepuje w sposéb
odptatny, czy nieodptatny.

Aby ustali¢, czy sprzedaz nieruchomos¢ bedzie podlegac¢ opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od 0s6b fizycznych, istotne jest ustalenie, czy jej odptatne zbycie nastapi po
uptywie pieciu lat liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito jej nabycie.

W przedmiotowej sprawie konieczne jest takze powotanie przepiséw ustawy z dnia 25
lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekunczy (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2809 ze zm.),
normujgcych stosunki majgtkowe miedzy matzonkami.

Zgodnie z art. 31 8 1 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego:

Z chwilg zawarcia matzenstwa powstaje miedzy matzonkami z mocy ustawy
wspolnos¢ majgtkowa (wspdlnos¢ ustawowa) obejmujgca przedmioty majgtkowe
nabyte w czasie jej trwania przez oboje matzonkéw lub przez jednego z nich (majatek
wspolny). Przedmioty majgtkowe nieobjete wspdlnoscig ustawowg nalezg do
majatku osobistego kazdego z matzonkdw.

Na podstawie art. 33 pkt 2 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego:

Do majatku osobistego kazdego z matzonkdéw nalezg przedmioty majgtkowe nabyte
przez dziedziczenie, zapis lub darowizne, chyba ze spadkodawca lub darczynca
inaczej postanowit.

Nalezy podkresli¢, ze przedmioty, o ktérych mowa w art. 33 Kodeksu rodzinnego i
opiekunczego, tj. nalezgce do majatku osobistego danego matzonka, pomimo istnienia
wspolnoty majatkowej miedzy matzonkami nie stanowig ich majatku wspdlnego.
Przedmioty takie stanowig majatek odrebny danego matzonka. Innymi stowy sam fakt, ze



miedzy matzonkami istnieje wspdlnos¢ ustawowa nie czyni matzonkow wspoétwiascicielami
majatku osobistego jednego z nich.

Zatem zgodnie z przepisami prawa rodzinnego o zaliczeniu przedmiotéw majgtkowych do
wspodlnego, czy tez odrebnego majatku decyduje przede wszystkim moment oraz sposéb
ich nabycia. Nieruchomosci nabyte przed powstaniem wspdlnosci ustawowej, czy tez w
drodze spadku/darowizny - zgodnie z art. 33 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego -
stanowig wytgczng wtasnos¢ matzonka, ktérg moze on swobodnie rozporzgdzac bez zgody
drugiego z nich.

Z kolei art. 35 ww. Kodeksu stanowi, ze:

W czasie trwania wspdlnosci ustawowej zaden z matzonkéw nie moze zgdac podziatu
majatku wspdlnego. Nie moze rowniez rozporzadzac ani zobowigzywac sie do
rozporzadzania udziatem, ktory w razie ustania wspolnosci przypadnie mu w
majatku wspdlinym lub w poszczegdlnych przedmiotach nalezgcych do tego majatku.

Ustréi wspdlnosci ustawowej obeimuigcy dorobek oboiga matzonkéw uksztattowany
zostat przez ustawodawce jako wspdlnosc taczna, bezudziatowa. Wspolnosc ta
charakteryzuije sie tym, ze w czasie jej trwania matzonkowie nie maia okreslonych
udziatdw w maijatku wspolnym, nie moga zatem rozporzgdzac udziatami, a takze nie moga
zadac podziatu majatku objetego wspdlnoscia.

Zgodnie z 0g6lng zasadga uregulowang w art. 43 8 1 ww. Kodeksu:
Oboje matzonkowie majg rowne udziaty w majgtku wspolnym.

Obojgu matzonkom przystuguje petne prawo do catosci majgtku wspdlnego. Zwazywszy
na tak uksztattowang sytuacje prawng matzonkdéw objetych wspolnoscig ustawowq,
definitywne nabycie w czasie jej trwania nieruchomosci oznacza nabycie przez kazdego z
matzonkdw tego prawa w catosci, a nie w okreslonym utamkowo udziale. Co do zasady
wspolnos¢ majatkowa trwa tak dtugo jak matzenstwo.

Ustawowy ustrdj majgtkowy miedzy matzonkami moze ulec zniesieniu lub ograniczeniu na
skutek zawartej miedzy nimi umowy (art. 47 § 1 Kodeksu rodzinnego i opiekuriczego), na
skutek orzeczenia sgdu (art. 52 § 1 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego) albo z mocy
prawa np. ubezwtasnowolnienia jednego z matzonkoéw (art. 53 Kodeksu rodzinnego i
opiekunczego).

Przedmioty majgtkowe nieobjete wspdlnoscig ustawowg nalezg do majgtku osobistego
kazdego z matzonkow.

Stosownie do art. 47 8 1 ww. Kodeksu:

Matzonkowie mogg przez umowe zawartg w formie aktu notarialnego wspolnosc
ustawowg rozszerzy¢ lub ograniczy¢ albo ustanowic¢ rozdzielnos¢ majatkowg lub
rozdzielno$¢ majgtkowg z wyréwnaniem dorobkéw (umowa majgtkowa). Umowa
taka moze poprzedzac zawarcie matzenstwa.

Na podstawie powyzszego przepisu stwierdzi¢ nalezy, ze matzonkowie poprzez zawarcie
stosownej umowy (np. rozszerzajacej lub ograniczajgcej wspolnos¢ ustawowg bgdz
ustanawiajgcej rozdzielnos¢ majagtkowg) moga ustanawiac ustréj majgtkowy w sposob
odmienny od przewidzianego w przepisach o wspdlnosci ustawowej. Umowy takie w
zakresie, w jakim ustanawiajg zasade ksztattujgcg ustrdj majgtkowy, dziatajg na przysztosc
i majg charakter organizacyjny.

Ponadto w doktrynie prawa rodzinnego podkresla sie, ze w przypadku majgtku osobistego
matzonek pozostaje w stosunku do niego podmiotem wytgcznie uprawnionym, co
oznacza, ze jego uprawnienia do dysponowania przedmiotami wchodzgcymi w sktad
majatku osobistego nie podlegajg co do zasady zadnym ograniczeniom, w tym
wynikajgcym z przepisOw prawa rodzinnego, takim jak koniecznos$¢ uzyskania zgody
wspoétmatzonka co do mozliwosci rozporzgdzania konkretnym sktadnikiem majgtku



osobistego. Mozliwe jest wiec swobodne dokonywanie pomiedzy matzonkami czynnosci
rozporzadzajgcych prowadzgcych do przeniesienia okreslonego przedmiotu majgtkowego
z majgtku osobistego do majatku wspdlnego.

Co do zasady, z chwilg ustania wspdlnosci ustawowej, wspélnos¢ dotychczas
bezudziatowa zostaje zastgpiona przez wspotwtasnos¢ w czesciach utamkowych. Od tej
chwili matzonkowie majg réwne udziaty w majatku wspdlnym, niezaleznie od tego, w jakim
stopniu kazdy z nich przyczynit sie do jego powstania.

Stosownie natomiast do art. 50" Kodeksu rodzinnego i opiekunczego:

W razie ustania wspolnosci, udziaty matzonkdéw sg réwne, chyba ze umowa
majgtkowa matzenska stanowi inaczej. Przepis ten nie wytgcza zastosowania art. 43 §
2i3.

Z reguly jest to stan przejsciowy, ktéry prowadzi do podziatu majatku, choc - jak wynika z
dyspozycji przepisu art. 211 ustawy Kodeks cywilny - podziat ten nie jest obowigzkowy.
Zgodnie bowiem z tym przepisem:

Kazdy ze wspotwiascicieli moze zgdad, zeby zniesienie wspotwtasnosci nastgpito
przez podziat rzeczy wspdlnej, chyba ze podziat bytby sprzeczny z przepisami ustawy
lub ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo pociggatby za sobg
istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartosci.

W Swietle art. 1037 Kodeksu cywilnego w zwigzku z art. 46 Kodeksu rodzinnego i
opiekunczego, podziat majatku wspdlnego moze nastgpi¢ bgdz na mocy umowy miedzy
matzonkami, bgdZ na mocy orzeczenia sgdu na zgdanie ktéregokolwiek z matzonkdw.

Wspdlnos¢ matzenska jest szczegdlnym rodzajem wspotwtasnosci - tzw. ,wspotwiasnosc
tgczna”. Jest to wspdlnosc bezudziatowa, a w czasie jej trwania matzonkowie nie mogag
rozporzgdzac swoimi prawami do majatku wspolnego jako catosci. Wspdlnosc ta jest
wspdlnoscig masy majatkowej i obejmuje caty zbidr praw majgtkowych, takich jak
wiasnosc i inne prawa rzeczowe czy wierzytelnosci. Wspoétwiasnosc tgczna, w tym wypadku
wspolnos¢ majgtkowa, rézni sie od utamkowej tym, ze nie mozna w niej okreslic ilosci
udziatéw kazdego wspotwiasciciela.

Zgodnie z uksztattowang linig orzeczniczg, w przypadku rozszerzenia wspdlnosci
majatkowej matzenskiej poprzez wigczenie do majgtku wspdlnego nieruchomosci
wchodzacej uprzednio w sktad majatku osobistego jednego z matzonkow, datg nabycia
nieruchomosci przez kazdego z matzonkow jest data nabycia nieruchomosci przez tego
matzonka, ktéry nieruchomos¢ wigczyt do majatku wspdlnego.

Analogiczne stanowisko zaprezentowat Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z 12
lutego 2020 r., sygn. akt Il FSK 933/18 dotyczgcym darowizny nieruchomosci z majgtku
osobistego jednego z matzonkdéw do majgtku objetego wspdlnoscig ustawowg. Zdaniem
Sadu:

Skoro z uwagi na wspolnos¢ majagtkowg nie mozna wyodrebnic¢ udziatéw, ktore
matzonkowie posiadali w chwili nabycia nieruchomosci w matzenstwie i przyjmuje
sie, ze matzonkowie nabyli prawo majgtkowe wspdlnie w catosci, to nie mozna liczyc
terminu nabycia okreslonego w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c) ustawy PIT od daty czy to
ustania ustawowej majgtkowej wspdélnosci matzenskiej, czy tez przeniesienia
pojedynczego sktadnika z majatku osobistego jednego z nich do wspdlnego majatku
matzonkdw. Nie ma zatem podstaw prawnych, aby w warunkach niniejszej sprawy
termin nabycia przez Skarzgcg nieruchomosci liczy¢ od daty zawarcia umowy
darowizny, a nalezy przyja¢ jako date nabycia przez Skarzgcg nieruchomosci date jej
nabycia przez meza, skoro zostata na mocy umowy darowizny objeta wspdlnoscig
matzenska.

W ocenie Sadu:



Jakkolwiek darowizna polegajgca na przesunieciu sktadnikéw majgtkowych z majatku
osobistego jednego z nich do majatku wspdlnego obojga matzonkdw jest czynnoscia
prawng rozporzgdzajgcg nieodptatng, to jednak nie powoduje nabycia w rozumieniu
art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy PIT nieruchomosci i innych praw majgtkowych przez
drugiego matzonka. Przepis art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy PIT nie powinien swoim
zakresem obejmowac takich zdarzen jak darowizny dokonywane pomiedzy
matzonkami, czy rozszerzenie wspolnosci majgtkowej matzenskiej, ktore w istocie nie
stanowig obrotu nieruchomosciami lub innymi przedmiotami majgtkowymi, a maja
tylko charakter organizacyjny, ksztattujgcy i porzadkujgcy matzenski ustrgj
majatkowy, podobnie jak ograniczenie wspdlnosci ustawowej. W ocenie Sadu
konsekwencje podatkowe darowizny z majgtku odrebnego do majgtku wspdolnego
winny by¢ identyczne, jak w przypadku umownego rozszerzenia wspolnosci
majagtkowej matzenskiej w trybie art. 48 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego.

Zarowno darowizna do majgtku wspdlnego matzonkdw, jak i umowa rozszerzajgca
wspolnos¢ matzenskg majagtkowg wywotuje takie same skutki na gruncie art. 10 ust. 1 pkt
8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Wigczenie do majatku
wspolnego nieruchomosci wchodzgcej uprzednio w sktad majgtku osobistego jednego z
matzonkdéw nie stanowi nabycia tego prawa w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy.
Datg nabycia nieruchomosci przez kazdego z matzonkdw jest data nabycia przez tego
matzonka, ktéry nieruchomosé wigczyt do majatku wspdlnego. W konsekwencji, od tej
daty nalezy liczy¢ uptyw 5-letniego terminu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ww.
ustawy, réwniez w odniesieniu do matzonka, ktéry nabyt nieruchomos¢ w drodze
darowizny do majgtku wspdlnego.

Warto zwréci¢ uwage na obecng konstrukcje art. 10 ust. 6 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych, zgodnie z ktérym:

W przypadku odptatnego zbycia po ustaniu wspdélnosci majatkowej matzenskiej,
nabytych do majatku wspdlnego matzonkdéw lub wybudowanych w trakcie trwania
wspoélnosci majgtkowej matzenskiej nieruchomosci lub nabytych do majatku
wspolnego matzonkdéw praw majatkowych, okreslonych w ust. 1 pkt 8 lit. a-c, okres, o
ktorym mowa w tym przepisie, liczy sie od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastagpito ich nabycie do majgtku wspdlnego matzonkéw lub ich wybudowanie w
trakcie trwania wspolnosci majgtkowej matzenskiej.

Dla oceny skutkéw podatkowych odptatnego zbycia nieruchomosci kluczowy jest moment
poniesienia wydatku na nabycie nieruchomosci do majgtku wspdlnego i to, ze tego
wydatku - w momencie jego poniesienia - nie mozna przypisac jednemu badz drugiemu
matzonkowi w udziatach o okreslonej wielkosci.

Majac na uwadze przedstawiony opis zdarzenia przysztego i powotane przepisy prawa
wskazac nalezy, ze udziaty w nieruchomosci, ktérg zamierza Pani sprzeda¢ nabyta Pani w
dwoch momentach, tj.:

® w 2019 r. - czyli w dacie nabycia udziatu w dziatce do majatku wspdlnego,
® w 2023 r. - czyli w dacie otrzymania udziatu w nieruchomosci przez Pani meza w
drodze darowizny.

Stanowisko w zakresie pytania Nr 2 jest prawidtowe.
Skutki podatkowe sprzedazy w nieruchomosci

5-letni termin, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 w zw. z art. 10 ust. 6 ww. ustawy dla
udziatdéw w nieruchomosci nabytych w 2019 r. do majgtku wspolnego niewatpliwie minat.

W konsekwencji przychdd ze sprzedazy udziatu w zabudowanej nieruchomosci opisanej
we wniosku w tej czesci nie bedzie podlegat opodatkowaniu podatkiem dochodowym od



0s6b fizycznych z uwagi na uptyw piecioletniego okresu wymienionego w art. 10 ust. 1 pkt
8 w zw. z art. 10 ust. 6 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

Natomiast, planowa sprzedaz udziatu w przedmiotowej nieruchomosci w czesci nabytego
w 2023 r., bedzie stanowita dla Pani zrodto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt
8 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, podlegajgce opodatkowaniu
podatkiem dochodowym, jesli zostanie dokonana przez Panig do korica 2028 r., tj. przed
uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktéorym nastgpito nabycie
tych udziatéw przez Pani meza drogg darowizny do jego majgtku osobistego.

Dochdd uzyskany ze zbycia tej czesci udziatdw w nieruchomosci podlega co do zasady
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych, na zasadach okreslonych w
art. 30e ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

W Swietle art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od os6b 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 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.

Na mocy art. 19 ust. 1 tej 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, przychdéd ten okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowe;.

W odniesieniu do art. 19 ust. 3 ustawy:

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

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

Ustalenie kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia odbywa sie natomiast
zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w
zaleznosci od tego, czy zbywang nieruchomos¢ nabyto odptatnie, czy nieodptatnie.

Zgodnie z art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

Koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust.
1 pkt 8 lit. a)-¢), z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig udokumentowane koszty nabycia
lub udokumentowane koszty wytworzenia, powiekszone o udokumentowane



naktady, ktore zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie
ich posiadania.

W mysl art. 22 ust. 6d cytowanej 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
sposoOb, uwaza sie udokumentowane naktady, ktére zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw
majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz kwote zaptaconego podatku
od spadkow i darowizn w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub prawa
przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkow i darowizn odpowiada tgcznej
wartosci rzeczy i praw majgtkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od
spadkoéw i darowizn. Do kosztéw 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.

Na gruncie 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 natomiast do art. 30e ust. 4 ww. ustawy:

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

1.dochody uzyskane w roku podatkowym z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw 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 art. 30e ust. 7 cytowanej ustawy, stanowi:

W przypadku niewypetnienia warunkéw 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.

Ponadto art. 45 ust. 1a pkt 3 ww. ustawy wskazuje, ze:

W terminie okreslonym w ust. 1 podatnicy sg obowigzani sktada¢ urzedom
skarbowym odrebne zeznania, wedtug ustalonych wzordéw, o wysokosci osiggnietego
w roku podatkowym dochodu (poniesionej straty) z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych opodatkowanych na zasadach okreslonych w art.
30e.

Zwolnienie podatkowe

Dochdd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych moze by¢ objety
zwolnieniem w przypadku wydatkowania go na wtasne cele mieszkaniowe.



Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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

Powyzszy przepis 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
mieszkaniowe wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ww. ustawy.

Z powyzszego wynika, ze aby przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci mogt
skorzystac ze zwolnienia, muszg zostac spetnione nastepujgce warunki:

® Srodki z odptatnego zbycia muszg by¢ wydatkowane na wtasne cele mieszkaniowe,
tj. na zapewnienie sobie ,dachu nad gtowg”;

® przychdéd z odptatnego zbycia musi by¢ wydatkowany nie pdzniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie;

® zwolnieniem moze byc¢ objeta taka czes¢ dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego
zbycia nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi
poniesionych wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach
z odptatnego zbycia.

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 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 ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten
zmieni przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego,

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

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



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

Stosownie do 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.

W mysl art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

Przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d)
i ), 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 spoétdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach.

Wedtug art. 21 ust. 27 cytowanej ustawy:

W przypadku ponoszenia wydatkéw na cele mieszkaniowe w innym niz
Rzeczpospolita Polska panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym
panstwie nalezagcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji
Szwajcarskiej, zwolnienie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, stosuje sie pod
warunkiem istnienia podstawy prawnej wynikajgcej z umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania lub innych ratyfikowanych umdéw miedzynarodowych, ktérych strong
jest Rzeczpospolita Polska, do uzyskania przez organ podatkowy informacji
podatkowych od organu podatkowego panstwa, na ktérego terytorium podatnik
ponosi wydatki na cele mieszkaniowe.

Natomiast stosownie do art. 21 ust. 28 ww. ustawy:
Za wydatki, o ktérych mowa w ust. 25, nie uwaza sie wydatkdédw 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, ktore podatnik uwzglednit korzystajac z ulg podatkowych, w
rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym
oraz do tej czesci wydatkow, o ktorych 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.

Katalog wydatkéw stanowigcych ,wiasne cele mieszkaniowe” podatnika wymieniony w art.
21 ust. 25 ustawy ma charakter zamkniety - jest to wyliczenie enumeratywne.
Ustawodawca formutujgc zwolnienie przedmiotowe w sposéb jednoznaczny wskazat
realizacje celéw mieszkaniowych, ktére pozwalajg na skorzystanie ze zwolnienia z
opodatkowania dochodu ze sprzedazy.

Zawarte w tym artykule wyliczenie wydatkow mieszkaniowych ma zatem charakter
wyczerpujacy. Tylko realizacja w wymaganym terminie celéw w nim wymienionych
pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu uzyskanego ze sprzedazy
nieruchomosci.



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

Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym, ze
ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131
ww. ustawy i dopisujgc ten przymiotnik, przesadzit, ze celem nadrzednym jest mozliwos¢
uwzglednienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko takich
wydatkdw, ktére poniesione zostaty na zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb mieszkaniowych.
Tak wiec uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy zwolnienie od podatku
dochodowego w zamierzeniach ustawodawcy realizowac ma cel, jakim jest zaspokojenie
wiasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Zatem, przy zwolnieniu uwzgledni¢ mozna tylko takie wydatki, ktére poniesione zostang
na ,wiasne cele mieszkaniowe”. Przy czym ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy rozumie¢
jednoznacznie zgodnie z wyktadnig literalng. Podkreslenia wymaga bowiem, ze ze
zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych wyptywa daleko idgca konsekwencja zawarta w stwierdzeniu ,wtasne cele
mieszkaniowe”. U podstaw omawianego zwolnienia legto bowiem zatozenie, ze nie
powinny by¢ opodatkowane Srodki wydane na realizacje wtasnego celu mieszkaniowego
zbywajgcego. Powyzszy warunek wynika wprost z brzmienia przepisu normujgcego
zwolnienie. Warunkiem zwolnienia podatkowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest wykazanie przez podatnika, ze
wydatek poniesiony zostat na zrealizowanie jego wtasnych celéw mieszkaniowych.
Wydatkowanie przychodu na wtasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug stanowiska
prezentowanego w orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby
zapewnienia sobie tzw. ,dachu nad gltowg". Ustawodawca wyraznie wskazat, ze nabycie
musi by¢ dokonane na wtasne cele mieszkaniowe, a te realizowane sg w dtuzszym okresie
czasu.

Sady administracyjne podkreslajg, ze zwolnienie z opodatkowania dochodéw opisanych w
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych ma charakter
mieszany, podmiotowo-przedmiotowy: wydatkowanie sSrodkéw na okreslony przedmiot w
potgczeniu z funkcjg, jakg ten przedmiot realizuje na rzecz nabywcy - zaspokojenie jego
niezaspokojonych celéw mieszkaniowych.

Jednym z wtasnych celéw mieszkaniowych jest nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci
lub udziatu w takim budynku, lokalu mieszkalnym stanowigcym 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.

Koszt nabycia, co do zasady, okresla notarialna umowa sprzedazy, na podstawie ktérej
podatnik staje sie wtascicielem nieruchomosci. Kosztem nabycia bez watpienia jest cena,
jaka zaptacit nabywca zbywcy za nieruchomos¢, niezaleznie od tego, czy zakup ten byt
sfinansowany kredytem bankowym, czy tez Srodki na jej zakup pochodzg z oszczednosci
nabywcy, koszty wytworzenia i koszty naktadéw. Koszty nabycia nieruchomosci obejmuja
nie tylko cene zakupu, ale rowniez inne wydatki zwigzane z tym nabyciem, np.
wynagrodzenie notariusza, podatek od czynnosci cywilnoprawnych.

Pani skutki podatkowe z tytutu sprzedazy udziatu w nieruchomosci i przeznaczenia czesci
srodkéw z tej sprzedazy na zakup lokalu mieszkalnego



Zgodnie z omawianym zwolnieniem, nie budzi zadnych watpliwosci, ze na nabycie
nieruchomosci majgcej stuzy¢ wiasnym celom mieszkaniowym podatnika ma by¢
wydatkowana réwnowartos¢ przychodu osiggnietego z odptatnego zbycia (przychodu
podlegajgcego opodatkowaniu).

Skoro pienigdze uzyskane z odptatnego zbycia udziatu w nieruchomosci nabytego w 2023
r. w przeciggu 3 lat od sprzedazy zostang przeznaczone przez Panig na nabycie nowego
lokalu mieszkalnego ,,na wtasny uzytek mieszkaniowy”, to moze Pani skorzystac ze
zwolnienia na mocy art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych, od dochodu uzyskanego ze sprzedazy ww. udziatu w nieruchomosci.

Wowczas nie bedzie Pani zobowigzana do zaptaty podatku dochodowego z tytutu
sprzedazy udziatu w nieruchomosci.

Stosownie do art. 45 ust. 1a pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

W terminie okreslonym w ust. 1 podatnicy sg obowigzani sktada¢ urzedom
skarbowym odrebne zeznania, wedtug ustalonych wzordéw, o wysokosci osiggnietego
w roku podatkowym dochodu (poniesionej straty) z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych opodatkowanych na zasadach okreslonych w art.
30e.

Nalezy zauwazy¢, ze w konsekwencji dokonanego rozwodu istniejgca pomiedzy Panig, a
Pani mezem wspdlnos¢ ustawowa (wspotwiasnosc tgczna) z chwilg rozwodu ulegta z mocy
prawa przeksztatceniu we wspdtwiasnosc¢ utamkowag tj. kazdy z matzonkéw posiada w
kazdym sktadniku wspdlnego majgtku matzenskiego 50% udziatu, ktérym moze
swobodnie dysponowac.

Jednym ze sktadnikéw majgtkowych stanowigcych element wspolnosci matzeniskiej Pani i
Pani meza jest nieruchomos¢, o ktérej mowa we wniosku. Nieruchomos¢ ta, z uwagi na
wskazany powyzej rozwéd oraz nie przeprowadzenie podziatu majgtku obecnie jest
przedmiotem wspodtwitasnosci utamkowej, w ktdrej Pani i Pani byty mgz posiadacie po 50%
udziatu.

Zatem w przypadku sprzedazy tej nieruchomosci kazdy z bytych matzonkéw powinien
rozliczac przychdd z tego tytutu w wysokosci przypadajgcego mu udziatu w
nieruchomosci. Jezeli udziaty te sg réwne, to, przychody (i koszty) kazdego ze
wspotwiascicieli nalezy okresli¢ proporcjonalnie do udziatu we wspotwtasnosci, tj. po 50%.
Kazdy z matzonkdw sprzedajgcych nieruchomosé powinien ztozy¢ osobne zeznanie PIT-39
i wykaza¢ w nim potowe przychoddw ze sprzedazy.

Z uwagi na powyzsze, Pani przychdd nalezy przyjac jedynie w czesci przypadajgcej na
posiadany przez Panig udziat we wspotwiasnosci tej nieruchomosci.

Zatem, Pani stanowisko w zakresie pytania Nr 3 jest prawidtowe.
Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy zdarzenia przysztego, ktore Pani przedstawita i stanu prawnego,

ktoéry obowigzuje w dniu wydania interpretacji.

Stosownie do art. 14b § 1 Ordynacji podatkowe;j:
Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej, na wniosek zainteresowanego, wydaje, w
jego indywidualnej sprawie, interpretacje przepiséw prawa podatkowego
(interpretacje indywidualng).

Przedmiotowa interpretacja rozstrzyga w zakresie skutkéw podatkowych sprzedazy

udziatéw w nieruchomosci w podatku dochodowym od o0séb fizycznych wzgledem Pani, a
nie wywiera skutku prawnego dla Pani meza jako wspétwitasciciela nieruchomosci.



W odniesieniu do powotanej przez Panig interpretacji indywidualnej, stwierdzi¢ nalezy, ze
jest ona rozstrzygnieciem wydanym w konkretnej sprawie, okreslonym stanie faktycznym
/zdarzeniu przysztym i tylko do nich sie odnoszgcych.

Procedura wydawania indywidualnych interpretacji przepisow prawa podatkowego nie
podlega regutom przewidzianym dla postepowania podatkowego czy kontrolnego. Przy
wydawaniu interpretacji indywidualnych w trybie art. 14b ustawy Ordynacja podatkowa,
opieram sie wytgcznie na opisie stanu faktycznego/zdarzenia przysztego podanym we
whniosku - nie prowadze postepowania dowodowego. Przy wydawaniu niniejszej
interpretacji dokonatem wiec wytgcznie analizy okolicznosci podanych we wniosku.

Rolg postepowania w sprawie wydania indywidualnej interpretacji przepiséw
podatkowych nie jest bowiem ustalanie, czy przedstawione we wniosku stan faktyczny
/zdarzenie przyszte jest zgodny ze stanem rzeczywistym. Ustalenie stanu rzeczywistego
stanowi domene ewentualnego postepowania podatkowego. To na podatniku cigzy
obowigzek udowodnienia w toku tego postepowania okolicznosci faktycznych, z ktérych
wywodzi on dla siebie korzystne skutki prawne.

Jezeli zatem przedstawiony we wniosku opis zdarzenia réznic sie bedzie od wystepujgcego
w rzeczywistosci, wowczas wydana interpretacja nie bedzie Pani chronita w zakresie
rzeczywiscie zaistniatego zdarzenia.

Pouczenie o funkgji ochronnej interpretac;ji

e Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz.
111 ze zm.). 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, 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
zdnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug;

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

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 Sadu
Administracyjnego w (...). 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 8 1 PPSA). Skarge
nalezy wnies¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej
(art. 53 § 1 PPSA):



e w formie papierowej, w dwdch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 § 1 PPSA), albo

e w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na
adres Krajowej Informacji Skarbowej na platformie ePUAP: /KIS/wnioski albo /KIS
/SkrytkaESP (art. 47 8 3i art. 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 8 2a oraz art. 14b 8 1 Ordynacji
podatkowe;j.



