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Zataczniki:  brak
Tresé:

Interpretacja indywidualna

- stanowisko w cze$ci prawidtowe i w czesci nieprawidtowe
Szanowna Pani,

stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkow podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest:

* prawidtowe w czesci odnoszacej sie do pytania drugiego i
* nieprawidtowe w czesci odnoszacej sie do pytania pierwszego.
Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

24 wrzesnia 2025 r. wptynat Pani wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej. Tresc¢
whniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego

3 grudnia 2015 roku Wnioskodawczyni nabyta udziat w wysokosci 1/2 w nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka 1, o powierzchni 0,1644 ha, w miejscowosci A, gmina B, powiat C
(dalej: ,Dziatka 1"), za cene 213.500 zt.

Nastepnie, 21 pazdziernika 2019 r., Wnioskodawczyni oraz drugi wspotwiasciciel Dziatki 1
(posiadajacy udziat wynoszacy 1/2 czesci) sprzedali catosc Dziatki 1 (tj. kazdy ze
wspotwiascicieli sprzedat swoj udziat w Dziatce 1 wynoszgcy po 1/2 czesci) za tgczng cene
580.000 zt. Srodki uzyskane ze sprzedazy Dziatki 1 zostaty przeznaczone przez
sprzedajgcych (Wnioskodawczynie i drugiego wspotwtasciciela) w czesci wynoszacej
313.000 zt na sptate kredytu zaciggnietego w X S.A. na nabycie Dziatki 1, a pozostata czesc¢
wynoszgca 267.000 zt zostata podzielona miedzy wspotwtascicieli zgodnie z posiadanymi
udziatami w nieruchomosci (po 1/2 czesci kazdy), tj. Wnioskodawczyni otrzymata
ostatecznie z tytutu sprzedazy przystugujacego jej udziatu w Dziatce 1 kwote 133.500 zt.

Zbycie przez Wnioskodawczynie Dziatki 1 nastgpito przed uptywem 5 lat od kornca roku, w
ktorym nastgpito jej nabycie (tj. 2015 r.).

Rowniez w 2019 roku (13 grudnia 2019 r.) Wnioskodawczyni sprzedata nieruchomosc
niezabudowang, stanowigcg dziatke nr 2, o powierzchni 0,1149 ha, potozong przy ulicy D
nr 3, w obrebie (...), miejscowos¢ A, gmina B (dalej: ,Dziatka 2"), za cene 490.000 zt. Dziatka
2 zostata nabyta przez Wnioskodawczynie w drodze darowizny od rodzicéw 27 grudnia
2018r.

A zatem zbycie przez Wnioskodawczynie Dziatki 2 rowniez nastgpito przed uptywem 5 lat
od konca roku, w ktérym nastgpito jej nabycie.

Whnioskodawczyni sprzedajgc swoj udziat w Dziatce 1 otrzymata kwote 290.000 zt. Ze
wskazanej kwoty Wnioskodawczyni przeznaczyta na sptate kredytu zaciggnietego na
nabycie Dziatki 1 kwote 156.500 zt. £gczny koszt nabycia udziatu Wnioskodawczyni w
Dziatce 1 wyniost 213.500 zt. Po sptacie kredytu i odliczeniu kosztéw nabycia udziatu
Whnioskodawczyni w dziatce 1 pozostata kwota 76.500 zt stanowigca dochdd ze zbycia
nieruchomosci przez Wnioskodawczynie.

Zaréwno Dziatka 1, jak i Dziatka 2 zostaty zbyte w ramach prywatnej sprzedazy
nieruchomosci niezwigzanej z zadng formg dziatalnosci gospodarczej ze strony
Whnioskodawczyni.

1 marca 2021 r. Wnioskodawczyni zawarta z E sp. z 0.0. (dalej: ,Deweloper”) umowe
rezerwacyjng (dalej: ,Umowa Rezerwacyjna”) na lokal mieszkalny 1/1 o powierzchni 42,63



m? w budynku A (w dniu podpisania Umowy Rezerwacyjnej jeszcze niewybudowany), w
gminie G, adres miejscowos¢ H, ul. F 1 (dalej: ,Lokal”). Stosownie do § 2 Umowy
Rezerwacyjnej Deweloper zobowigzat sie zarezerwowac dla Wnioskodawczyni

samodzielny lokal mieszkalny oznaczony numerem 1/1 o powierzchni 42,63 m? w
budynku A. Przy zawarciu Umowy Rezerwacyjnej Wnioskodawczyni wptacita na rzecz
Dewelopera kwote 10.000 zt, ktéra po zawarciu umowy deweloperskiej miata zostac
zaliczona na poczet ceny Lokalu (8 4 ust. 3 Umowy Rezerwacyjnej).

Nastepnie, 16 marca 2021 r. miedzy Wnioskodawczynig a Deweloperem zawarta zostata
umowa deweloperska objeta aktem notarialnym (...) (dalej: ,Umowa Deweloperska”), na
podstawie ktorej Deweloper zobowigzat sie do wybudowania budynku mieszkalnego i do
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego 1/1, a takze do przeniesienia na
Whnioskodawczynie prawa wtasnosci tego lokalu wraz z prawami zwigzanymi w terminie
do 31 marca 2022 r. za cene 511.560 zi, tj. 473.666,67 zt netto + 37.893,33 zt tytutem
podatku od towardw i ustug (8 2.1. Umowy Deweloperskiej).

Szczegbtowy harmonogram ptatnosci ceny za Lokal okreslony zostat w Zatgczniku nr 1 do
Umowy Deweloperskiej. Wnioskodawczyni dokonywata wptat na rzecz Dewelopera w
kwotach i terminach wynikajgcych z Umowy Deweloperskiej, tj. 245.780 zt w terminie do
23 marca 2021 r., 51.156 zt w terminie do 5 kwietnia 2021 r., 51.156 zt w terminie do 18
czerwca 2021 r., 51.156 zt w terminie do 30 wrzesnia 2021 r., 51.156 zt w terminie do 30
pazdziernika 2021 r., oraz 51.156 zt w terminie do 30 listopada 2021 r., co tgcznie daje
kwote 511.560 zt, ktérg Wnioskodawczyni wptacita Deweloperowi tytutem 100 proc. ceny
za Lokal przed koricem 2021 roku. Tym samym cata cena za Lokal zostata przez
Whnioskodawczynie zaptacona zgodnie z Umowg Deweloperska przed terminem wydania
Lokalu ustalonym na 31 marca 2022 r.

Poza obowigzkiem dokonywania wptat na poczet ceny za Lokal z Umowy Deweloperskiej
nie wynikaty dla Wnioskodawczyni inne obowigzki moggce mie¢ wptyw na terminowe
wywigzanie sie Dewelopera z Umowy Deweloperskie;.

Ze wzgledu na okolicznosci lezagce wytgcznie po stronie Dewelopera ostateczna umowa
przenoszgca wtasnosc Lokalu w wykonaniu Umowy Deweloperskiej zawarta zostata
dopiero 29 maja 2023 roku (akt notarialny (...), dalej: ,Umowa Przenoszgca Wtasnosc”),
czyli z ponad rocznym opdznieniem w stosunku do terminu wynikajgcego z Umowy
Deweloperskiej. Ostatecznie Lokal oznaczony zostat numerem 1/2, a jego powierzchnia

wyniosta 42,3 m?2. Jak wynika z Umowy Przenoszgcej Wiasnos¢, Deweloper wystgpit do
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w G o wydanie pozwolenia na
uzytkowanie budynku dopiero 27 grudnia 2022 r., tj. 9 miesiecy po uptywie terminu
przeniesienia wiasnosci Lokalu wynikajgcego z Umowy Deweloperskie;.

Whnioskodawczyni planowata nabycie Lokalu w celu zamieszkania w nim. Obecnie
Whnioskodawczyni mieszka na state w Lokalu.

W zwigzku z przekroczeniem 3-letniego terminu okreslonego w art. 21 ust. 25a ustawy o
PIT Wnioskodawczyni ztozyta 30 stycznia 2025 r. korekte zeznania PIT-39 za rok 2019,
polegajgca na powiekszeniu kwoty przychodu (dochodu) za rok 2019 o kwote dochodu
osiggnietego ze sprzedazy Dziatki 2 oraz Dziatki 1. W wyniku ztozonej korekty zeznania
rocznego za 2019 rok po stronie Wnioskodawczyni powstata zalegto$¢ podatkowa, ktéra
aktualnie sptacana jest w systemie ratalnym na podstawie stosownej decyzji Naczelnika
Urzedu Skarbowego o udzieleniu ulgi.

W zwigzku ze zmiang wyktadni przepisow prawa podatkowego Wnioskodawczyni stoi na
stanowisku, ze wydatki poniesione przez nig w celu nabycia Lokalu powinny by¢ zaliczone
do wydatkdéw na wiasne cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 25 ustawy o
PIT, a tym samym uprawniac jg do skorzystania z tzw. ulgi mieszkaniowej, o ktérej mowa
w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT w zw. z art. 21 ust. 25a ustawy o PIT za rok 2019.



Whnioskodawczyni zamierza réwniez zwaloryzowac poniesione koszty nabycia
nieruchomosci sprzedanych w 2019 roku o wartosc inflacji, zgodnie z art. 22 ust. 6f ustawy
o PIT.

Pytania

1. Czy w przedstawionym stanie faktycznym, biorgc pod uwage, ze Wnioskodawczyni
przed uptywem 3-letniego terminu, o ktérym mowa w art. 21 ust. 25a ustawy o PIT,
wywigzata sie ze wszystkich swoich obowigzkdéw wynikajgcych z Umowy
Deweloperskiej, w szczegdlnosci zas uiscita wszystkie wynikajgce z harmonogramu
kwoty na poczet ceny za Lokal, a jedynie koncowa umowa przenoszgca wtasnosc tego
lokalu zostata zawarta po tym terminie i to z przyczyn lezgcych wytgcznie po stronie
dewelopera, a tym samym niezawinionych przez Wnioskodawczynie i od niej
niezaleznych, przystuguje jej prawo do skorzystania ze zwolnienia okreslonego w art.
21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) ustawy o PIT?

2. Czy w okolicznosciach faktycznych wskazanych we wniosku Wnioskodawczyni
przystuguje prawo do waloryzacji kosztow poniesionych na nabycie nieruchomosci
sprzedanych przez nig w 2019 roku zgodnie z trescig art. 22 ust. 6f ustawy o PIT?

Pani stanowisko w sprawie

Ad 1

Zdaniem Wnioskodawczyni, moze ona skorzystac ze zwolnienia okreslonego w art. 21 ust.
1 pkt 131 ustawy o PIT w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) ustawy o PIT.

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o PIT, opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegaja
wszelkiego rodzaju dochody, z wyjatkiem dochodéw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52¢
oraz dochoddw, od ktérych na podstawie przepisow Ordynacji podatkowej zaniechano
poboru podatku.

Na podstawie art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o PIT, Zrédtami przychodu sg m.in. odptatne
zbycie nieruchomosci lub ich czes$ci oraz udziatu w nieruchomosci, jezeli odptatne zbycie
nie nastepuje w wykonaniu dziatalno$ci gospodarczej i zostato dokonane w przypadku
odptatnego zbycia nieruchomosci przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

A zatem powotany art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT formutuje generalng zasade, zgodnie z
ktérg sprzedaz nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz praw
okreslonych w tym przepisie przed uptywem pieciu lat, liczac od korca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, jezeli nie nastepuje w
ramach wykonywania dziatalnosci gospodarczej, skutkuje powstaniem przychodu.

Zgodnie z art. 30e ust. 1 ustawy o PIT, 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.

Natomiast na podstawie ust. 2 art. 30e ustawy o PIT, 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.

Art. 22 ust. 6¢ ustawy o PIT przewiduje, ze koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego
zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig
udokumentowane koszty nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia,
powiekszone o udokumentowane naktady, ktore zwiekszyty wartosc rzeczy i praw
majatkowych, poczynione w czasie ich posiadania.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT 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
majatkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech
lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzyskany
ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majagtkowego zostat wydatkowany na wiasne
cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do
wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych.

Z kolei art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) ustawy o PIT stanowi, ze za wydatki poniesione na cele, o
ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie wydatki poniesione na nabycie budynku
mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomosc 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 - potozonych w panstwie
cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do Europejskiego
Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej.

Natomiast zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy o PIT, za wydatki poniesione na cele,
o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie wydatki poniesione na sptate kredytu
(pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego przez podatnika przed
dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit.
a-¢, na cele okreslone w pkt 1 - w banku lub w spétdzielczej kasie oszczedno$ciowo-
kredytowej, majgcych siedzibe w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym
panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji
Szwajcarskiej, z zastrzezeniem ust. 29 i 30.

Stosownie zas$ do art. 21 ust. 25a ustawy o PIT, wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit.
a-C, uznaje sie za wydatki poniesione na cele mieszkaniowe, jezeli przed uptywem okresu,
o ktéorym mowa w ust. 1 pkt 131, nastgpito nabycie wtasnosci rzeczy lub praw
wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a-¢, w zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na
nabycie.

Whnioskodawczyni stoi na stanowisku, ze sptata przez nig kredytu zaciggnietego w X S.A. na
nabycie Dziatki 1 stanowi wydatek wymieniony w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy o PIT, a
tym samym stanowi wydatek na wtasne cele mieszkaniowe pomniejszajgcy przychdéd ze
sprzedazy Dziatki 1.

Dalej, Wnioskodawczyni stoi na stanowisku, ze art. 21 ust. 25a ustawy o PIT nie stanowi
przeszkody w uznaniu, ze poniesione przez nig wptaty na Lokal, dokonywane w
wykonaniu Umowy Deweloperskiej, mogg by¢ uznane za wydatki na cele mieszkaniowe, o
ktorych mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) ustawy o PIT nawet w sytuacji, gdy do
ostatecznego przeniesienia wiasnosci Lokalu przez Dewelopera doszto po uptywie okresu,
o ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT.

Zgodnie z Umowg Deweloperskg do przeniesienia przez Dewelopera na
Whnioskodawczynie wiasnosci miato dojs¢ w terminie do 31 marca 2022 r., czyli przed
uptywem 3-letniego terminu, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z ust. 25a
ustawy o PIT, liczonego od konca 2019 r. Deklarowana przez Dewelopera data
przeniesienia wiasnosci Lokalu przed koncem 2022 roku byta jednym z podstawowych
kryteriow wyboru tej inwestycji przez Wnioskodawczynie. Wnioskodawczyni wywigzata sie
z postanowien Umowy Deweloperskiej uiszczajgc wynikajgce z harmonogramu kwoty na
poczet ceny za Lokal. Wnioskodawczyni wptacita Deweloperowi przed 31 grudnia 2022 r.
na poczet ceny za Lokal tgcznie 511.560 zt, co stanowito 100 proc. ceny za Lokal
wynikajgcej z Umowy Deweloperskiej.

Sama okolicznos¢, ze ostatecznie, z przyczyn niezaleznych od Wnioskodawczyni, do
zawarcia Umowy Przenoszgcej Wiasnos¢ Lokalu doszto juz po 31 grudnia 2022 roku, nie
moze niweczy¢ mozliwosci uzyskania ulgi. Podatniczka dopetnita wszelkich aktéw
starannosci warunkujgcych skorzystanie z preferencji podatkowej, w tym odnoszacych sie



do nabycia wtasnosci Lokalu, w szczegdlnosci zas przed uptywem 3-letniego terminu, o
ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT, przeznaczyta cato$¢ dochodu
uzyskanego ze zbycia Dziatek 1 i 2 na nabycie Lokalu majgcego stuzy¢ zaspokojeniu jej
wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Wytgczng przyczyng, dla ktérej nie doszto do
przeniesienia wiasnosci Lokalu w terminie wynikajgcym z Umowy Deweloperskiej (oraz w
terminie okreslonym w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT) byto op&zZnienie po stronie
Dewelopera, na ktére Wnioskodawczyni nie miata zadnego wptywu.

Od 1 stycznia 2019 r. warunkiem koniecznym skorzystania z ulgi jest takze uzyskanie
tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego w okresie, o ktérym mowa w art. 21 ust. pkt 131
ustawy o PIT, jednak w sytuacji, gdy spetnione zostaty wszystkie przestanki materialne
zalezne od podatnika to niespetnienie warunku o charakterze czysto formalnym, nie z
winy podatnika, nie powinno niweczy¢ mozliwosci uzyskania ulgi. Odmienne stanowisko
bytoby przejawem nadmiernego formalizmu. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze kwoty
ptacone przez Wnioskodawczynie na rzecz Dewelopera w wykonaniu Umowy
Deweloperskiej stanowig wydatki na nabycie wtasnego lokalu mieszkalnego w rozumieniu
art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy o PIT. Stanowisko to znajduje potwierdzenie w
orzecznictwie sadoéw administracyjnych (tak np. wyroki NSA: z 8 listopada 2018 r., sygn. Il
FSK 3163/16; z 3 kwietnia 2019 r., Il FSK 52/19).

Jak wskazat Naczelny Sgd Administracyjny m.in. w wyroku z 3 grudnia 2020 r., sygn. Il FSK
2013/18:

ustawodawca stanowigc o wydatkach na budowe lokalu stanowit o wydatkach
ponoszonych przez podatnika jako nabywce z umowy deweloperskiej. Od budowy
domu przez podatnika proces budowy lokalu rézni sie tym, ze deweloper buduje
budynek (dom) na gruncie stanowigcym jego wiasnos¢, we witasnym imieniu zatatwia
wszelkie formalnosci zwigzane z rozpoczeciem, trwaniem i zakonczeniem budowy,
finansuje jg, na szczegdlnych warunkach korzystania, ze sSrodkéw pochodzgcych z
wptat od przysztych nabywcow, a cena nabycia jest kalkulowana w oparciu o cene
budowy. 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 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 ustawy o PIT.

Stusznie zauwazyt tez WSA w Szczecinie w wyroku z 24 lipca 2024 r., sygn. akt: | SA/Sz 254
/24, ze:

przy prawidtowym odczytywaniu i stosowaniu art. 21 ust. 1 pkt 131, ust. 25 pkt 1 lit. d,
ust. 25a, ust. 26 ustawy o PIT trzeba zachowad symetrie w tym znaczeniu, ze podatnik,
ktoéry ze swej strony prawidtowo realizowat umowe deweloperskg przez finansowanie
budowy wiasnego lokalu mieszkalnego, jest w konsekwencji uprawniony do powotania
sie na date nabycia witasnego lokalu mieszkalnego okreslong w umowie
deweloperskiej wykonanej przez podatnika, jesli termin ten nie zostat dochowany
przez dewelopera z przyczyn, ktére pozostawaty poza sferg uprawnien i obowigzkéw
podatnika. Tym samym mozna powiedzie¢, ze nieprawidtowo (z opdznieniem)
wykonana przez dewelopera umowa deweloperska nie ksztattuje sytuacji prawne;j
podatnika z punktu widzenia art. 21 ust. 1 pkt 131, ust. 25 pkt 1 lit. d, ust. 25a, ust. 26
ustawy o PIT.

Nalezy réwniez przywota¢ wyrok NSA z 4 marca 2025 r., sygn. akt Il FSK 1569/24, w ktérym
podkreslono, ze sama okolicznos¢, polegajgca na tym, ze z przyczyn niezaleznych od
podatnika umowa przenoszgca wtasnos¢ nieruchomosci doszta do skutku w pdzniejszym
terminie, nie moze niweczy¢ mozliwosci skorzystania z ulgi podatkowej. Konsekwentnie
uznac zatem nalezy, ze przestanki do zastosowania ulgi mieszkaniowej dotyczg podatnika,
jako potencjalnego beneficjenta ulgi, nie zas dewelopera. Jesli wiec podatnik wykonat
postanowienia umowy deweloperskiej, a jednoczesnie zachowat warunki przyznania ulgi
mieszkaniowej, to ostateczne nieziszczenie sie tych przestanek powodowane



nieterminowoscig dewelopera nie powinno skutkowac pozbawieniem skarzgcego prawa
do preferencji podatkowej. Mimo zatem, ze w obecnym stanie prawnym warunkiem
koniecznym skorzystania z ulgi jest takze uzyskanie tytutu prawnego do lokalu
mieszkalnego w okresie, o ktorym mowa w art. 21 ust. pkt 131 ustawy o PIT, to jednak w
sytuacji, gdy spetnione zostaty wszystkie przestanki materialne - zalezne od podatnika - to
niespetnienie warunku o charakterze czysto formalnym - nie z winy podatnika - nie
powinno to niweczy¢ mozliwosci uzyskania ulgi. Odmienne stanowisko bytoby przejawem
nadmiernego formalizmu.

Przyjmujac zatem wyktadnie zaprezentowang przez NSA nalezy réwniez przyjac, ze
wydatki poniesione przez Wnioskodawczynie na nabycie Lokalu od Dewelopera powinny
by¢ zakwalifikowane do wydatkéw na cele mieszkaniowe w rozumieniu art. 21 ust. 25 pkt
1 lit. a) ustawy o PIT.

Odmienna wykfadnia analizowanych przepiséw skutkowataby niezrealizowaniem celu, w
jaki przepis zostat utworzony, a ponadto réznicowataby w nieuzasadniony sposéb sytuacje
podatnikéw budujgcych samodzielnie od tych, ktorzy korzystajgc z mozliwosci istniejgcych
i akceptowanych przez Panstwo kupujg lokale i domy (nowo budowane) od deweloperow.
Wydatki na budowe wtasnego domu uprawniajg do zwolnienia, nawet jezeli w okresie
dwoch lat od zbycia dom nie zostanie oddany do uzytku. Wyktadnia jezykowa i
celowosciowa prowadzg zatem do wspolnego wniosku, ze wptaty dokonywane przez
nabywce w wykonaniu umowy deweloperskiej i wydatki ponoszone na wykonczenie tego
lokalu sg wydatkami na budowe wtasnego lokalu mieszkalnego w rozumieniu art. 21 ust.
25 pkt 1 lit. a) i d) ustawy o PIT (tak tez NSA w wyroku z 4 marca 2025 r., sygn. akt Il FSK
1569/24).

Konsekwentnie uznac¢ zatem nalezy, ze przestanki do zastosowania ulgi mieszkaniowe;j
dotycza podatnika, jako potencjalnego beneficjenta ulgi, nie zas dewelopera. Jesli wiec
Whnioskodawczyni - podatnik wykonata postanowienia Umowy Deweloperskiej, a
jednoczesnie zachowata warunki przyznania ulgi mieszkaniowej, to ostateczne
nieziszczenie sie tych przestanek powodowane nieterminowoscig Dewelopera nie
powinno skutkowac pozbawieniem Wnioskodawczyni prawa do preferencji podatkowe;.

Majgc powyzsze na uwadze Wnioskodawczyni stoi na stanowisku, ze moze ona skorzystac
ze zwolnienia okres$lonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1
lit. @) ustawy o PIT.

Ad 2

Zgodnie z art. 22 ust. 6¢ ustawy o PIT, koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego
zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig
udokumentowane koszty nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia,
powiekszone o udokumentowane naktady, ktore zwiekszyty wartosc rzeczy i praw
majatkowych, poczynione w czasie ich posiadania.

Na podstawie art. 22 ust. 6f ustawy o PIT, koszty nabycia lub koszty wytworzenia, o
ktérych mowa w ust. 6¢ art. 22 ustawy o PIT, sg corocznie podwyzszane, poczawszy od
roku nastepujgcego po roku, w ktérym nastgpito nabycie lub wytworzenie zbywanych
rzeczy lub praw majatkowych, do roku poprzedzajgcego rok podatkowy, w ktérym
nastgpito ich zbycie w stopniu odpowiadajgcym wskaznikowi wzrostu cen towardw i ustug
konsumpcyjnych w okresie pierwszych trzech kwartatow roku podatkowego w stosunku
do tego samego okresu roku ubiegtego, ogtaszanemu przez Prezesa Gtdéwnego Urzedu
Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”.

Z literalnej wyktadni art. 22 ust. 6f w zw. z ust. 6¢ ustawy o PIT wynika zatem, iz koszty
nabycia nieruchomosci lub udziatu w nieruchomosci mogg by¢ corocznie podwyzszane
(waloryzowane), poczawszy od roku nastepujgcego po roku, w ktérym nastgpito nabycie
rzeczy, do roku poprzedzajgcego rok podatkowy, w ktérym nastgpito ich zbycie.



Jako podstawe corocznej waloryzacji nalezy zatem przyjg¢ wartos¢ zakupu nieruchomosci
oraz optat zwigzanych z zawarciem umowy nabycia tej nieruchomosci, takich jak optaty
notarialne. Koszty nabycia nieruchomosci obejmuja nie tylko cene zakupu, ale réwniez
inne wydatki zwigzane z tym nabyciem, np. wynagrodzenie notariusza, podatek od
czynnosci cywilnoprawnych, optaty sgdowe (tak np. interpretacja indywidualna z 18
czerwca 2025 r., nr 0112-KDSL1-1.4011.289.2025.2.MK).

W konsekwencji powiekszeniu w stopniu odpowiadajgcym wskaznikowi wzrostu cen
towardw i ustug konsumpcyjnych podlegajg réwniez optaty od zawartej umowy nabycia
nieruchomosci. Jak wskazat Wojewddzki Sgd Administracyjny w Krakowie w wyroku z 22
listopada 2024 r., sygn. | SA/Kr 765/24, waloryzacja, o jakiej mowa w art. 22 ust. 6f ustawy
o PIT, odnosi sie do podwyzszania kosztéw nabycia, a zatem wydatkdw, ktore zostaty
poniesione na zakup nieruchomosci. Zwaloryzowaniu podlega stata wartos¢, jakg jest
poniesiony koszt (wydatek).

Stosujgc art. 22 ust. 6f ustawy o PIT mozna corocznie podwyzszac poniesione koszty
nabycia lub koszty wytworzenia, poczgwszy od roku nastepujgcego po roku, w ktdrym
nastgpito nabycie lub wytworzenie zbywanych rzeczy lub praw majgtkowych do roku
poprzedzajacego rok podatkowy, w ktérym nastgpito ich zbycie. Waloryzacja kosztéw, o
ktérych mowa, powinna odbywac sie w ten sposdb, ze bazowg kwote kosztéw co roku
powieksza sie o wskaznik wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych w okresie
pierwszych trzech kwartatéw roku podatkowego w stosunku do tego samego okresu roku
ubiegltego, ogtaszanemu przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego, lecz w
kalkulacjach za nastepujgce po sobie lata nie waloryzuje sie juz kwot wynikajgcych z
waloryzacji za lata ubiegte.

Przenoszac powyzsze do stanu faktycznego przedstawionego we Wniosku oznacza to, ze
skoro udziat 1/2 czesci w Dziatce 1 zostat nabyty przez Wnioskodawczynie za cene 213.500
zt, to koszty nabycia udziatu w nieruchomosci stanowig dla Wnioskodawczyni przede
wszystkim (i) cena zaptacona za udziat w Dziatce 1, (ii) wynagrodzenie notariusza (taksa
notarialna) za sporzgdzenie aktu notarialnego obejmujgcego umowe sprzedazy
nieruchomosci, na podstawie ktorej Wnioskodawczyni nabyta udziat w Dziatce 1, (iii) koszty
optat sgdowych zwigzanych z wpisem witasnosci w ksiedze wieczystej, (iv) podatek od
czynnosci cywilnoprawnych zaptacony przez Wnioskodawczynie w zwigzku z nabyciem
udziatu w nieruchomosci. Wydatki te stanowig koszty nabycia przez Wnioskodawczynie
udziatu w Dziatce 1 (art. 22 ust. 6¢ ustawy o PIT) i podlegajg waloryzacji zgodnie z art. 22
ust. 6f ustawy o PIT, w latach 2016 (rok nastepujacy po roku, w ktérym nastgpito nabycie)
- 2018 (rok poprzedzajacy rok podatkowy, w ktérym nastgpito zbycie).

Majac na uwadze powyzsze Wnioskodawczyni stoi na stanowisku, ze koszty nabycia
udziatu 1/2 czesci w Dziatce 1 sprzedanego w 2019 roku, a nabytego w 2015 roku,
powinny zostac zwaloryzowane zgodnie z trescig art. 22 ust. 6f ustawy o PIT.

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktore przedstawita Pani we wniosku jest w czesSci prawidtowe i w czesci
nieprawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

W mysl art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1387 ze zm.):

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

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



a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i
zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych okreslonych w lit. a)- ¢) - przed uptywem pieciu lat, liczgc od korca
roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych:

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

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

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

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

Na podstawie art. 22 ust. 6¢ tej ustawy:

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 wartosc rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie ich
posiadania.

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

Za koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny
sposoOb, uwaza sie udokumentowane naktady, ktore zwiekszyty wartosc rzeczy i praw
majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz kwote zaptaconego podatku od
spadkéw i darowizn w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub prawa
przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkow i darowizn odpowiada tgcznej
wartosci rzeczy i praw majatkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od
spadkéw i darowizn. Do kosztow uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w drodze
spadku zalicza sie réwniez udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia
poniesione przez spadkodawce oraz przypadajgce na podatnika ciezary spadkowe, w
takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada
tgcznej wartosci rzeczy i praw majgtkowych nabytych przez podatnika. Przez ciezary
spadkowe, o ktérych mowa w zdaniu drugim, rozumie sie sptacone przez podatnika
dtugi spadkowe, zaspokojone roszczenia o zachowek oraz wykonane zapisy zwykte i
polecenia, rowniez w przypadku, gdy podatnik sptacit dtugi spadkowe, zaspokoit
roszczenia o zachowek lub wykonat zapisy zwykte i polecenia po dokonaniu
odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c.

Stosownie do tresci art. 22 ust. 6f ww. ustawy:

Koszty nabycia lub koszty wytworzenia, o ktérych mowa w ust. 6¢, sg corocznie
podwyzszane, poczgwszy od roku nastepujgcego po roku, w ktdrym nastgpito nabycie
lub wytworzenie zbywanych rzeczy lub praw majgtkowych, do roku poprzedzajgcego



rok podatkowy, w ktérym nastgpito ich zbycie, w stopniu odpowiadajgcym
wskaznikowi wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych w okresie pierwszych
trzech kwartatdéw roku podatkowego w stosunku do tego samego okresu roku
ubiegtego, ogtaszanemu przez Prezesa Gtdéwnego Urzedu Statystycznego w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,Monitor Polski".

Stosujac przepis art. 22 ust. 6f ustawy o PIT mozna corocznie podwyzszac¢ poniesione
koszty nabycia lub koszty wytworzenia, poczgwszy od roku nastepujgcego po roku, w
ktérym nastgpito nabycie lub wytworzenie zbywanych rzeczy lub praw majgtkowych, do
roku poprzedzajgcego rok podatkowy, w ktérym nastapito ich zbycie.

Przepis ten postuguje sie zwrotem ,koszty nabycia lub koszty wytworzenia, o ktérych
mowa w ust. 6¢”. Ze zwrotu tego wynika jednoznacznie, ze podstawg podwyzszenia moze
by¢ wiec koszt nabycia przez Panig nieruchomosci. Ustawodawca wskazat wprost w tresci
regulacji art. 22 ust. 6f ustawy, ze podlega waloryzacji koszt nabycia. Nie mozna w
kolejnych latach podatkowych waloryzowac kwoty uprzednio zwaloryzowane;.

Podstawe waloryzacji w Pani sprawie stanowi zatem wynikajgca z umowy sprzedazy cena
jakg Pani zaptacita nabywajgc w 2015 r. udziat w nieruchomosci, powiekszona
przyktadowo o wydatki notarialne, koszty optat sgdowych zwigzanych z wpisem witasnosci
w ksiedze wieczystej, podatek od czynnosci cywilnoprawnych (pod warunkiem, ze w
istocie Pani takie wydatki poniosta).

Przepis art. 22 ust. 6f ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych nie ma
natomiast zastosowania do dziatki nabytej przez Panig w drodze darowizny od rodzicow,
poniewaz przepis ten odnosi sie do kosztéw nabycia okreslonych w art. 22 ust. 6¢c. W
przypadku sprzedazy nieruchomosci nabytej w drodze darowizny zastosowanie znajduje
art. 22 ust. 6d ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

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

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

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

2) dochody, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.
Z kolei jak stanowi art. 30e ust. 5 ww. ustawy:

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

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

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

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

Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych,
jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okresie trzech lat od
korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze
zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat wydatkowany na wtasne



cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie
do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych.

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

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

Stosownie do tresci art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych:

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

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

b) nabycie spdtdzielczego wiasnosciowego 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 wtasnego lokalu mieszkalnego,

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

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

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

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

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



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

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

Przez wiasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i
e, rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnosc¢ lub
wspotwiasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie réwniez
niestanowigce wtasnosci lub wspotwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wiasnosc¢ lub wspoétwiasnos¢ albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

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

Rozstrzygajgce zatem jest ustalenie, czy w zwigzku z zawarciem przez Panig umowy z
deweloperem wptacone przez Panig w catosci kwoty za lokal mieszkalny w 2021 r. moga
stanowi¢ wydatki okreslone w art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, a uzyskany dochdd z odptatnego zbycia przez Panig nieruchomosci
korzystac ze zwolnienia okre$lonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 omawianej ustawy - w
przypadku, gdy zawarcie umowy przeniesienia wiasnosci lokalu mieszkalnego nie
nastgpito do 31 grudnia 2022 r.

Regulacja art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych
postuguje sie terminem ,nabycie”. Pojecie to nie zostato zdefiniowane w ustawie o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych, nie oznacza to jednak, ze moze by¢ rozumiane



inaczej niz jako uzyskanie wiasnosci, np. lokalu mieszkalnego. Nalezy zatem odwotac sie
do przepiséw prawa cywilnego, ktére stanowig, ze ,nabycie” obejmuje kazde uzyskanie
wiasnosci.

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

Zgodnie z art. 155 8 1 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny:

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

W mysl art. 156 ww. Kodeksu:

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

Zgodnie z art. 157 8§ 2 Kodeksu cywilnego:

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

Stosownie natomiast do tresci art. 158 ww. Kodeksu:

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

Z tresci przywotanych przepisdw jednoznacznie wynika, ze przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci nastepuje z chwilg zawarcia w formie aktu notarialnego ostatecznej
umowy sprzedazy nieruchomosci. Zaréwno zawarcie umowy deweloperskiej, jak tez
dokonanie - stosownie do tej umowy - wptat na poczet ceny, bez watpienia prowadzi do
nabycia wtasnosci nieruchomosci, ale nie jest z nim réwnowazne. Moment przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci zostat okreslony w art. 155 8 1 Kodeksu cywilnego. Artykut 158
Kodeksu cywilnego przesgdza natomiast o formie tej czynnosci prawnej. Umowa
deweloperska nie jest umowg przenoszgcg wtasnos¢ nieruchomosci - jest niejako
przyrzeczeniem do przeniesienia na nabywce, po zakonczeniu przedsiewziecia
deweloperskiego, prawa wiasnosci do lokalu, co nastgpi dopiero w momencie zawarcia
umowy przenoszgcej wtasnos¢ nieruchomosci. Trescig umowy deweloperskiej jest zatem
jedynie zobowigzanie sie stron do ustanowienia na rzecz nabywcy - po zakonczeniu
przedsiewziecia deweloperskiego - odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i
przeniesienia wiasnosci tego lokalu na nabywce, lecz wtasnosci tej sama umowa
deweloperska nie przenosi.

Tak wiec brak zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci Lokalu w terminie trzech lat
liczonych od konca roku podatkowego, w ktdrym nastgpito zbycie przez Panig
nieruchomosci, ma oczywisty skutek w postaci braku nabycia wtasnosci tego Lokalu, a tym
samym powoduje niewypetnienie warunkéw niezbednych do skorzystania ze zwolnienia, o
ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych. Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 tej ustawy wigze bowiem
skutek prawny w postaci zwolnienia okreslonego dochodu od opodatkowania zaréwno z
terminem wydatkowania srodkow pienieznych, jak i z faktem dysponowania przez
podatnika tytutem wiasnosci lub wspdtwitasnosci do nieruchomosci.



W konsekwencji nie moze Pani skorzystac¢ ze zwolnienia na podstawie art. 21 ust. 1 pkt
131 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych w odniesieniu do zakupu Lokalu.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

Powotane przez Panig wyroki sagdéw administracyjnych dotyczg indywidualnych spraw
innych podatnikéw - zostaty wydane w okreslonych stanach faktycznych/zdarzeniach
przysztych. Niemniej jednak przy rozstrzyganiu Pani sprawy miatem na wzgledzie
przedstawione w nich stanowisko co do wyktadni przepiséw prawa podatkowego.

Interpretacja nie ocenia czesci Pani stanowiska odnoszgcego sie do uznania za wydatek na
wiasne cele mieszkaniowe sptaty kredytu bankowego poniewaz nie byto to przedmiotem
Pani watpliwosci.

Pouczenie o funkgji ochronnej interpretac;ji

- Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t.j. Dz.U. z 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 § 1 Ordynacji podatkowe;j:
Przepisow art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje sie, jesli stan faktyczny lub

zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem
czynnosci, ktére sg przedmiotem decyzji wydanej:

1) z zastosowaniem art. 119a;

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

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

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

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pani prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (t.j. Dz.U.
22024 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 § 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 8 3iart. 54 8 1a PPSA).



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

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 8 2a oraz art. 14b 8 1 Ordynacji
podatkowe;j.



