Warszawa, dnia 7 wrzesnia 2021 r.
Poz. 133

INTERPRETACJA OGOLNA Nr DD2.8202.1.2021

MINISTRA FINANS()W, FUNDUSZY I POLITYKI REGIONALNEJ
z dnia 2 wrzesnia 2021 r.

w sprawie stosowania zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od oso6b fizycznych w przypadku wydatkowania przychodéw z odplatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majgtkowych na wplaty realizowane z umowy deweloperskiej

Dzialajac na podstawie art. 14a § 1 pkt 1 ustawy — Ordynacja podatkowal, w celu zapewnienia
jednolitego stosowania przepisOw prawa podatkowego przez organy podatkowe, uprzejmie wyjasniam.

1. Opis zagadnienia, w zwiazku z ktorym jest dokonywana interpretacja przepisoOw prawa
podatkowego

Interpretacja dotyczy stosowania zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21
ust. 25 pkt 1 lit. a i d ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych?, zwanej dalej ,,ustawa PIT”,
w brzmieniu obowigzujagcym do 31 grudnia 2018 roku, w przypadku wydatkowania przychodow
uzyskanych z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych okre$lonych w art. 10 ust. 1 pkt
8 lit. a—c ustawy PIT na wptaty realizowane z umowy deweloperskiej.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit a—c ustawy PIT, Zroédlem przychodow jest odptatne zbycie (...)
nieruchomosci lub ich czesci oraz udzialu w nieruchomosci, spotdzielczego whasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz prawa do domu jednorodzinnego w spdidzielni
mieszkaniowej, prawa wieczystego uzytkowania gruntow, jezeli odptatne zbycie nie nastgpuje w
wykonaniu dziatalnosci gospodarczej 1 zostato dokonane przed uptywem pieciu lat, liczac od konca
roku kalendarzowego, w ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie; w przypadku zamiany okres ten
odnosi si¢ do kazdej z os6b dokonujacej zamiany.

Powstanie zrodla przychodu z odplatnego zbycia nie oznacza automatycznie obowigzku zaptaty
podatku dochodowego od dochodu uzyskanego z tego tytutu.

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy PIT, w brzmieniu obowigzujacym do 31 grudnia 2018 roku,
wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych,
o ktérych mowa w art. 30e, w wysokos$ci, ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu
wydatkéw poniesionych na wlasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych, jezeli poczawszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w

! Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. (Dz. U. 2 2020 r. poz. 1325, z pdzn. zm.).
2 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. (Dz. U. z 2021 r. poz. 1128, z pdzn. zm.).
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okresie dwoch® lat od konca roku podatkowego, w ktorym nastapilo odptatne zbycie, przychéd
uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majatkowego zostal wydatkowany na wiasne cele
mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia si¢ do wysokosci
przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych.

Rodzaje wydatkéw realizowanych w ramach celow mieszkaniowych okresla art. 21 ust. 25 ustawy PIT.

Dla celéw niniejszej interpretacji ogdlnej sa istotne wydatki okreslone w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a
ustawy PIT, tj. wydatki na nabycie budynku mieszkalnego, jego cze¢sci lub udzialu w takim budynku,
lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ lub udziatu w takim lokalu, a takze na
nabycie gruntu lub udzialu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udzialu w takim
prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem, oraz wydatki okre§lone w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d
ustawy PIT, tj. wydatki poniesione na budowe, rozbudowg, nadbudowe, przebudowe lub remont
wlasnego budynku mieszkalnego, jego czgsci lub wihasnego lokalu mieszkalnego. W obydwu
przypadkach wydatki muszg dotyczy¢ budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego potozonego w
panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezacym do Europejskiego Obszaru
Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej.

Na podstawie art. 21 ust. 26 ustawy PIT, w brzmieniu obowigzujacym do 31 grudnia 2018 roku, przez
wiasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d 1 e, rozumie si¢ budynek,
lokal lub pomieszczenie stanowigce wlasnos$¢ lub wspotwlasnos$¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi
przystuguje spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w
spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich prawach.

2. Wyjasnienie zakresu oraz sposobu stosowania interpretowanych przepisow prawa
podatkowego do opisanego zagadnienia wraz z uzasadnieniem prawnym

Interpretacja rozstrzyga zasady realizacji zwolnienia okre§lonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy PIT,
w brzmieniu obowigzujacym do 31 grudnia 2018 roku, w przypadku wydatkowania przychodu
z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit.
a—c ustawy PIT, w odniesieniu do wptat realizowanych z umowy deweloperskiej okreslonej w ustawie
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego®.

Umowga deweloperska, zgodnie z art. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, jest umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowigzuje si¢ do ustanowienia
lub przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsigwzigcia deweloperskiego prawa wilasnosci
lokalu mieszkalnego albo prawa wilasnosci nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem jednorodzinnym
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej
posadowionego stanowigcego odrgbng nieruchomos¢, a nabywca zobowigzuje si¢ do spetnienia
$wiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa.

Rozbieznosci w orzecznictwie organéw podatkowych oraz sadow administracyjnych w sprawie
stosowania zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy PIT, w brzmieniu obowigzujacym
do 31 grudnia 2018 roku, w wigkszosci dotycza wydatkowania przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majatkowych w odniesieniu do wplat realizowanych z umowy deweloperskiej
dotyczacej lokalu mieszkalnego.

3 Na podstawie § 1 rozporzadzenia Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki Regionalnej z dnia 23 grudnia 2020 r. w sprawie
przedtuzenia terminu na wydatkowanie na wtasne cele mieszkaniowe przychodu uzyskanego w 2018 r. z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub prawa majgtkowego (Dz. U. poz. 2368), termin na wydatkowanie przez podatnika na wtasne cele
mieszkaniowe przychodu uzyskanego w 2018 r. z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa majagtkowego zostat
przedtuzony do 31 grudnia 2021 r.

4 Ustawa z dnia 16 wrzeénia 2011 r. (Dz. U. z 2019 r. poz. 1805, z p6zn. zm.).
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l. Organy podatkowe uznaja, ze wydatkowanie przychodu poprzez wptlaty na rzecz dewelopera na
podstawie umowy deweloperskiej jest wydatkiem okreslonym w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy PIT,
tj. wydatkiem poniesionym na nabycie lokalu mieszkalnego stanowigcego odrgbng nieruchomos¢.
Skoro sg to wydatki na nabycie lokalu mieszkalnego, to zwolnienie znajduje zastosowanie tylko w
przypadku, gdy dochodzi do definitywnego nabycia lokalu mieszkalnego, czyli skutkujacego
przeniesieniem wiasnosci, w terminie wynikajacym z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy PIT, w brzmieniu
obowigzujacym do 31 grudnia 2018 roku. Zawarcie umowy deweloperskiej i dokonanie na jej
podstawie wptat na poczet ceny lokalu mieszkalnego, jakkolwiek prowadzi do nabycia wtasnosci
lokalu, to jednak nie jest rOwnoznaczne z nabyciem jego wlasnos$ci. Umowa deweloperska zobowigzuje
jedynie strony do zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢, lecz tej wtasnosci nie przenosi. Jezeli zatem
nie dochodzi do zawarcia w formie aktu notarialnego umowy przenoszacej wilasnos¢ lokalu
mieszkalnego w terminie okreslonym w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy PIT, w brzmieniu obowigzujacym
do 31 grudnia 2018 roku, to nie realizuje si¢ prawo do zwolnienia od podatku dochodowego, o ktorym
mowa w tym przepisie.

1. Odmienne stanowisko zostalo uksztaltowane w orzecznictwie sadow administracyjnych.
Stanowisko to wyrazaja wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego, np. z 16 marca 2021 r., sygn. akt
Il FSK 127/21, z 2 marca 2021 roku, sygn. akt Il FSK 3142/18, z 3 grudnia 2020 roku, sygn. akt 11 FSK
2013/18, z 3 listopada 2020 roku, sygn. akt Il FSK 1536/18, z 29 pazdziernika 2020 roku, sygn. akt II
FSK 1565/18, z 16 stycznia 2019 roku, sygn. akt Il FSK 11/17, z 7 lutego 2018 roku, sygn. akt Il FSK
3510/17, z 16 lutego 2018 roku, sygn. akt Il FSK 413/16, z 31 lipca 2018 roku, sygn. akt Il FSK 44/18,
z 17 pazdziernika 2018 roku, sygn. akt II FSK 2948/16, z 8 listopada 2018 roku, sygn. akt 1l FSK
3163/16, z 3 kwietnia 2019 r., sygn. akt 11 FSK 52/19, z 31 lipca 2019 roku, sygn. akt Il FSK 2139/18,
z 18 lutego 2020 roku, sygn. akt Il FSK 813/18, z 8 lipca 2020 roku, sygn. akt 11 FSK 999/20.

Sady administracyjne wyrazaja poglad, zgodnie z ktorym wplaty na rzecz dewelopera na podstawie
umowy deweloperskiej dotyczacej lokalu mieszkalnego stanowig wydatki okreslone w art. 21 ust. 25
pkt 1 lit. d ustawy PIT, tj. wydatki poniesione na budowe lokalu mieszkalnego. Przesadza o tym
specyfika umowy deweloperskiej w powigzaniu z przepisami ustawy PIT warunkujacymi zwolnienie
z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy PIT. W orzecznictwie sagdow administracyjnych podkresla sig, ze chociaz,
W rozumieniu przepisow ustawy — Prawo budowlane®, nie jest mozliwa budowa lokalu mieszkalnego,
to jednak przepisy ustawy PIT, w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d, wsrod celow mieszkaniowych wymieniaja
wydatki poniesione na budowe lokalu mieszkalnego. Skoro w ustawie PIT zostalo przewidziane
zwolnienie podatkowe zwigzane z wydatkami na budowe lokalu mieszkalnego, a przepisy prawa
budowlanego nie przewiduja mozliwosci budowy pojedynczego samodzielnego lokalu mieszkalnego,
to uzasadnione jest przyjecie, ze budowa lokalu mieszkalnego w rozumieniu ustawy PIT ma odmienne
znaczenie niz w przepisach prawa budowlanego. Wobec braku takiej definicji w ustawie PIT, przez
wydatki na budoweg wlasnego lokalu mieszkalnego nalezy rozumie¢ wydatki ponoszone przez
podatnika jako nabywce z umowy deweloperskiej. Wprawdzie w momencie poniesienia wydatkow,
lokal nie stanowi jeszcze wlasnosci podatnika, poniewaz nie istnieje, to wydatki sg indywidualnie
wyliczone w odniesieniu do konkretnego przysztego lokalu, ktorego wtasno$¢ podatnik ma naby¢. W
orzecznictwie sagdow administracyjnych wskazuje si¢ rowniez, ze znane jest miejsce potozenia lokalu,
jego rozklad, powierzchnia i inne cechy indywidualizujace, a §rodki wplacane deweloperowi sg na
rachunku powierniczym i1 s3 mu przekazywane stosownie do postepow budowy. Dodatkowo, jak
wynika z art. 9 ust. 2 ustawy o whasnosci lokali®, w ksiedze wieczystej nieruchomosci powinno by¢
ujawnione roszczenie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu i 0 przeniesienie tego prawa, co
potwierdza, ze wydatki czynione sg na przyszty lokal dla $cisle okreslonej osoby.

> Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. 2 2020 r. poz. 1333, z pdzn. zm.).
6 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048).
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Sady administracyjne podobnie traktuja wydatki na wykonczenie lokalu, ponoszone po jego odbiorze
technicznym, kiedy lokal jest juz w posiadaniu nabywcy. Sg to zatem wydatki ponoszone na budowe
lokalu mieszkalnego, o ktérych mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d ustawy PIT. Wskazuje si¢, ze pomimo
tego, ze w dacie odbioru technicznego i po objeciu w posiadanie lokalu mieszkalnego, nie jest jeszcze
ustanowione odregbne prawo jego wlasnosci, to jednak wydatki te ponoszone sa na konkretny, budowany
dla tej wlasnie osoby lokal. Mozna zatem powiedzieé, ze sg ponoszone na wiasny lokal.

I1l.  Podzielajac uksztattowane stanowisko sgdéw administracyjnych, stwierdzam, ze wydatkowanie
przychodow z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a—c ustawy PIT, w terminie okre§lonym w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy PIT, w brzmieniu
obowigzujacym do 31 grudnia 2018 roku, na wplaty realizowane z umowy deweloperskiej okreslonej
w ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, dotyczacej lokalu
mieszkalnego, stanowi wydatki poniesione na budowe wlasnego lokalu mieszkalnego w rozumieniu art.
21 ust. 25 pkt 1 lit. d ustawy PIT. Wydatkami, o ktorych mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d ustawy PIT,
sa réwniez wplaty realizowane z umowy deweloperskiej dotyczacej nieruchomosci zabudowanej
budynkiem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu
jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrgbng nieruchomos¢. W rozumieniu art. 21
ust. 25 pkt 1 lit. d ustawy PIT, wydatkami na budowe witasnego budynku mieszkalnego lub lokalu
mieszkalnego sa rowniez wydatki na wykonczenie budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego,
ponoszone po ich odbiorze technicznym, kiedy budynek lub lokal jest juz w posiadaniu podatnika jako
nabywcy z umowy deweloperskiej. W konsekwencji, wydatkowanie przychodéw na wymienione cele
mieszkaniowe, realizuje prawo do zwolnienia od podatku dochodowego, okre§lonego w art. 21 ust. 1
pkt 131 ustawy PIT, w brzmieniu obowigzujacym do 31 grudnia 2018 roku. Prawo do zwolnienia nie
jest warunkowane obowigzkiem definitywnego nabycia ich wlasno$ci w terminie okre§lonym w art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy PIT, w brzmieniu obowigzujacym do 31 grudnia 2018 roku.

Minister Finanséw, Funduszy 1 Polityki Regionalnej: z up. J. Sarnowski





