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Treść:

Interpretacja indywidualna 
– stanowisko prawidłowe

Szanowny Panie,

stwierdzam, że Pana stanowisko w sprawie oceny skutków podatkowych opisanego stanu 
faktycznego w podatku dochodowym od osób fizycznych jest prawidłowe.
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Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

28 lutego 2022 r. wpłynął Pana wniosek z 22 lutego 2022 r. o wydanie interpretacji 
indywidualnej, który dotyczy możliwości zwolnienia z opodatkowania przychodu 
uzyskanego ze sprzedaży nieruchomości wydatkowanego na budowę nowego domu.

Uzupełnił go Pan – w odpowiedzi na wezwanie – pismem z 28 kwietnia 2022 r. (data 
wpływu 6 maja 2022 r.).

Treść wniosku jest następująca:

Opis stanu faktycznego

Od stycznia 2016 roku jest Pan właścicielem lokalu mieszkalnego o powierzchni użytkowej 
47,60 m2. W wyniku umowy dożywocia (akt notarialny z dnia 30 kwietnia 2020 r.) został 
Pan jedynym właścicielem nieruchomości (dom mieszkalny plus działka) położonej w 
województwie (...). 18 lutego 2022 r. sprzedał Pan ową nieruchomość, a uzyskane środki 
zamierza Pan przeznaczyć na budowę nowego domu w województwie (...).

Uzupełnienie i doprecyzowanie opisu stanu faktycznego.

Nie prowadzi i nie prowadził Pan działalności gospodarczej, a zatem odpłatne zbycie 
nieruchomości nabytej przez Pana w wyniku umowy dożywocia nie ma z nią związku.

Budowę nowego domu w województwie (…) rozpoczął Pan wiosną 2021 r. i na chwilę 
obecną jest Pan w trakcie budowy.

Przychód uzyskany ze sprzedaży w 2022 r. nieruchomości położonej w (…) zamierza Pan 
wydatkować, w okresie nie później niż trzech lat od końca okresu podatkowego, w którym 
nastąpiło odpłatne zbycie nieruchomości na własne cele mieszkaniowe, tj. kontynuacja 
przez Pana budowy nowego domu w województwie (…), o którym mowa we wniosku o 
wydanie interpretacji indywidualnej. Cały przychód uzyskany ze sprzedaży nieruchomości 
wydatkuje Pan na własne cele mieszkaniowe, tj. kontynuuje Pan budowę nowego domu. 
W wybudowanym nowym domu będzie Pan zaspokajał własne potrzeby mieszkaniowe 
(będzie w nim Pan zamieszkiwał).

Pytania

Czy przeznaczając środki uzyskane ze sprzedaży nieruchomości (starego domu w 
województwie (...) i jednocześnie inwestując je w budowę (nowego domu w województwie 
(...) jest Pan zwolniony z opłacenia podatku dochodowego od osób fizycznych?

Pana stanowisko w sprawie

Stoi Pan na stanowisku, że w celu rozliczenia osiągniętego dochodu ze sprzedaży 
nieruchomości (starego domu) musi złożyć zeznanie na formularzu PIT-39 i podać kwotę 
dochodu zwolnionego, w terminie do końca kwietnia roku następującego po roku, w 
którym nastąpiła sprzedaż. Uważa Pan, że w sytuacji, gdy owa kwota przychodu uzyskana 
ze sprzedaży (starego domu) zostanie przeze Pana wydana w ciągu trzech lat licząc od 
końca roku kalendarzowego na własne cele mieszkaniowe (budowa nowego domu, do 
którego zamierza Pan przeprowadzić się wraz z rodziną) wówczas cały dochód będzie 
zwolniony z podatku dochodowego (a więc podatek dochodowy nie wystąpi).

Ocena stanowiska

Stanowisko, które przedstawił Pan we wniosku jest prawidłowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób 
fizycznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1128, ze zm.)

opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegają wszelkiego rodzaju dochody, z 
wyjątkiem dochodów wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodów, od 
których na podstawie przepisów Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.
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W myśl art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych źródłem 
przychodów jest odpłatne zbycie, z zastrzeżeniem ust. 2:

a) nieruchomości lub ich części oraz udziału w nieruchomości,
b) spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub użytkowego  
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej,
c) prawa wieczystego użytkowania gruntów, 
d) innych rzeczy, 
– jeżeli odpłatne zbycie nie następuje w wykonaniu działalności gospodarczej i 
zostało dokonane w przypadku odpłatnego zbycia nieruchomości i praw 
majątkowych określonych w lit. a-c – przed upływem pięciu lat, licząc od końca roku 
kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy – 
przed upływem pół roku, licząc od końca miesiąca, w którym nastąpiło nabycie; w 
przypadku zamiany okresy te odnoszą się do każdej z osób dokonującej zamiany.

Na podstawie powyższego, jeżeli odpłatne zbycie nieruchomości następuje przed 
upływem 5 lat licząc od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie i nie 
zostaje dokonane w wykonywaniu działalności gospodarczej stanowi źródło przychodu, 
o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych.

Zatem, w przypadku odpłatnego zbycia nieruchomości, jej części lub udziału w 
nieruchomości, decydujące znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem 
dochodowym od osób fizycznych uzyskanego z tego tytułu przychodu ma moment 
nabycia tej nieruchomości.

Przy czym przyjąć należy, że termin „nabycie” oznacza każde przeniesienie na nabywcę 
własności rzeczy w ramach spadku, innej jednostronnej czynności, na podstawie aktu 
prawnego, umowy sprzedaży, zamiany, darowizny lub innej umowy zobowiązującej do 
przeniesienia własności rzeczy oznaczonej co do tożsamości. Tak więc nabycie 
rozumiane jest jako uzyskanie tytułu własności (nabycie własności) lub uzyskanie 
określonego prawa (nabycie prawa) (por. wyroki NSA: z dnia 7 kwietnia 2016 r., sygn. 
akt II FSK 313/14, i z dnia 4 kwietnia 2018 r., sygn. akt II FSK 843/16).

Z przedstawionego we wniosku stanu faktycznego wynika, że w wyniku umowy 
dożywocia (akt notarialny z dnia 30 kwietnia 2020 r.) został Pan jedynym właścicielem 
nieruchomości (dom mieszkalny plus działka) położonej w województwie (...). 18 lutego 
2022 r. sprzedał Pan ową nieruchomość, a uzyskane środki zamierza przeznaczyć na 
budowę nowego domu w województwie (...), rozpoczętą wiosną 2021 r.

Zgodnie z dyspozycją zawartą w art. 908 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks 
cywilny (Dz. U. z 2022 r. poz. 1740 ze zm.)

jeżeli w zamian za przeniesienie własności nieruchomości nabywca zobowiązał się 
zapewnić zbywcy dożywotnie utrzymanie (umowa o dożywocie), powinien on, w 
braku odmiennej umowy, przyjąć zbywcę jako domownika, dostarczać mu 
wyżywienia, ubrania, mieszkania, światła i opału, zapewnić mu odpowiednią pomoc i 
pielęgnowanie w chorobie oraz sprawić mu własnym kosztem pogrzeb 
odpowiadający zwyczajom miejscowym.

Chociaż w przypadku umowy o dożywocie nie mamy do czynienia z klasycznym 
przykładem ekwiwalentności świadczeń jak przy umowie sprzedaży, gdzie świadczeniu 
zbywcy odpowiada uiszczona przez nabywcę cena, to jednak nie oznacza to, że 
przeniesienie własności nieruchomości na podstawie tej umowy następuje pod tytułem 
darmym. W zamian za swoje świadczenie zbywca nieruchomości (dożywotnik) uzyskuje 
bowiem określone świadczenia służące zaspokojeniu jego potrzeb w taki sposób, aby 
nie musiał on przyczyniać się do zdobywania środków na zaspokojenie niezbędnych 
wymagań życiowych. Przedmiotem świadczenia ze strony zbywcy jest przeniesienie 
własności nieruchomości w zamian za zapewnienie zbywcy dożywotniego utrzymania. 

3



Umowa dożywocia ma więc charakter umowy wzajemnej, a w konsekwencji – jest 
czynnością o charakterze odpłatnym, tj. w jej wyniku dochodzi do odpłatnego zbycia 
nieruchomości, nawet jeśli nie następuje przepływ środków pieniężnych.

Tym samym, umowa dożywocia jest formą nabycia nieruchomości.

W związku z faktem, że nabycie przez Pana przedmiotowej nieruchomości w formie 
zawarcia umowy o dożywocie nastąpiło 30 kwietnia 2020 r. a odpłatnego zbycia tej 
nieruchomości dokonał Pan 18 lutego 2022 r., tj. przed upływem pięciu lat licząc od 
końca roku kalendarzowego, w którym dokonał Pan nabycia, transakcja ta będzie 
stanowić źródło przychodu z odpłatnego zbycia, o którym mowa w ww. art. 10 ust. 1 pkt 
8 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych i będzie podlegać opodatkowaniu 
podatkiem dochodowym od osób fizycznych. Okres pięciu lat, licząc od końca roku 
kalendarzowego, w którym nastąpiło jej nabycie, upływa bowiem z dniem 31 grudnia 
2025 r.

W myśl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:
od dochodu z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw określonych 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:
podstawą obliczenia podatku, o której mowa w ust. 1, jest dochód stanowiący 
różnicę pomiędzy przychodem z odpłatnego zbycia nieruchomości lub praw 
określonym zgodnie z art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6c i 6d, 
powiększoną o sumę odpisów amortyzacyjnych, o których mowa w art. 22h ust. 1 
pkt 1, dokonanych od zbywanych nieruchomości lub praw.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy stanowi, że wolne od podatku dochodowego są:
dochody z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych, o których mowa w 
art. 30e, w wysokości, która odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziału wydatków 
poniesionych na własne cele mieszkaniowe w przychodzie z odpłatnego zbycia 
nieruchomości i praw majątkowych, jeżeli począwszy od dnia odpłatnego zbycia, nie 
później niż w okresie trzech lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło 
odpłatne zbycie, przychód uzyskany ze zbycia tej nieruchomości lub tego prawa 
majątkowego został wydatkowany na własne cele mieszkaniowe; udokumentowane 
wydatki poniesione na te cele uwzględnia się do wysokości przychodu z odpłatnego 
zbycia nieruchomości i praw majątkowych.

W myśl art. 30e ust. 4 ww. ustawy :
po zakończeniu roku podatkowego podatnik jest obowiązany w zeznaniu 
podatkowym, o którym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3 (PIT-39), wykazać:
1. dochody uzyskane w roku podatkowym z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw 

majątkowych określonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c i obliczyć należny podatek 
dochodowy od dochodu, do którego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1 pkt 131, 
lub

2. dochody, o których mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.

Cytowany powyżej przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 
osób fizycznych wiąże skutki prawne w postaci zwolnienia dochodu od opodatkowania 
z faktem przeznaczenia – w warunkach określonych w ustawie – uzyskanego z tytułu 
odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych przychodu wyłącznie na własne 
cele mieszkaniowe wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ww. ustawy.

Zgodnie z art. 21 ust. 25 cytowanej ustawy, za wydatki poniesione na cele, o których 
mowa w ust. 1 pkt 131, uważa się m.in.:

1) wydatki poniesione na:
a) nabycie budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku, lokalu  
mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w takim lokalu, a 
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także na nabycie gruntu lub udziału w gruncie albo prawa użytkowania wieczystego 
gruntu lub udziału w takim prawie, związanych z tym budynkiem lub lokalem,
b) nabycie spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziału  
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub 
udziału w takim prawie,
c) nabycie gruntu pod budowę budynku mieszkalnego lub udziału w takim gruncie,  
prawa użytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziału w takim prawie, w tym 
również z rozpoczętą budową budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego gruntu 
lub udziału w gruncie, prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w takim 
prawie, jeżeli w okresie, o którym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten zmieni 
przeznaczenie na grunt pod budowę budynku mieszkalnego,
d) budowę, rozbudowę, nadbudowę, przebudowę lub remont własnego budynku  
mieszkalnego, jego części lub własnego lokalu mieszkalnego,
e) rozbudowę, nadbudowę, przebudowę lub adaptację na cele mieszkalne własnego  
budynku niemieszkalnego, jego części, własnego lokalu niemieszkalnego lub 
własnego pomieszczenia niemieszkalnego
– położonych w państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie 
należącym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji 
Szwajcarskiej;

Mając na uwadze powołane powyżej przepisy oraz przedstawiony we wniosku stan 
faktyczny stwierdzić należy, że odpłatne zbycie nieruchomości, nabytej w drodze 
umowy o dożywocie, stanowi dla Pana źródło przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 
8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych i i podlega opodatkowaniu 
podatkiem dochodowym od osób fizycznych, ponieważ zostało dokonane przed 
upływem pięciu lat, licząc od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło jego 
nabycie.

Jednak, przeznaczenie i wydatkowanie przez Pana przychodu z nieruchomości w 
okresie począwszy od dnia odpłatnego zbycia, nie później niż trzech lat licząc od końca 
roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne zbycie, na własne Pana cele 
mieszkaniowe, tj. na budowę innej nieruchomości, w której Pan zamieszka, umożliwi 
zwolnienie od podatku dochodowego uzyskanego dochodu z odpłatnego zbycia, na 
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 ww. ustawy.

Powyższe zwolnienie obejmować będzie taką część dochodu uzyskanego z tytułu 
odpłatnego zbycia nieruchomości jaka proporcjonalnie będzie odpowiadać udziałowi 
poniesionych wydatków na budowę nowej nieruchomości w osiągniętych przychodach 
z odpłatnego zbycia.

W związku z tym, Pana stanowisko należało uznać za prawidłowe.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygnięcia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, który Pan przedstawił i stanu prawnego, który 
obowiązywał w dacie zaistnienia zdarzenia.

Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji

Funkcję ochronną interpretacji indywidualnych określają przepisy art. 14k-14nb 
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. – Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540  
ze zm.). Interpretacja będzie mogła pełnić funkcję ochronną, jeśli: Pana sytuacja 
będzie zgodna (tożsama) z opisem stanu faktycznego i zastosuje się Pan do 
interpretacji.
Zgodnie z art. 14na § 1 Ordynacji podatkowej:
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Przepisów art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje się, jeśli stan faktyczny lub 
zdarzenie przyszłe będące przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem 
czynności, które są przedmiotem decyzji wydanej:

1) z zastosowaniem art. 119a;

2) w związku z wystąpieniem nadużycia prawa, o którym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy 
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarów i usług;

3) z zastosowaniem środków ograniczających umowne korzyści.

Zgodnie z art. 14na § 2 Ordynacji podatkowej:

Przepisów art. 14k-14n nie stosuje się, jeżeli korzyść podatkowa, stwierdzona w 
decyzjach wymienionych w § 1, jest skutkiem zastosowania się do utrwalonej 
praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogólnej lub objaśnień podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretację

Ma Pan prawo do zaskarżenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewódzkiego Sądu 
Administracyjnego. Zasady zaskarżania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z 
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postępowaniu przed sądami administracyjnymi – Dz. 
U. z 2019 r. poz. 2325 ze zm.; dalej jako „PPSA”). 

Skargę do Sądu wnosi się za pośrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 § 1 PPSA). Skargę 
należy wnieść w terminie trzydziestu dni od dnia doręczenia interpretacji indywidualnej 
(art. 53 § 1 PPSA):

w formie papierowej, w dwóch egzemplarzach (oryginał i odpis) na adres: Krajowa 
Informacja Skarbowa, ul. Teodora Sixta 17, 43-300 Bielsko-Biała (art. 47 § 1 PPSA), 
albo
w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na 
adres Elektronicznej Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na 
platformie ePUAP: /KIS/SkrytkaESP (art. 47 § 3 i art. 54 § 1a PPSA).

Skarga na interpretację indywidualną może opierać się wyłącznie na zarzucie 
naruszenia przepisów postępowania, dopuszczeniu się błędu wykładni lub niewłaściwej 
oceny co do zastosowania przepisu prawa materialnego. Sąd jest związany zarzutami 
skargi oraz powołaną podstawą prawną (art. 57a PPSA).

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawą prawną dla wydania tej interpretacji jest art. 13 § 2a oraz art. 14b § 1 ustawy z 
dnia 29 sierpnia 1997 r. – Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540 ze zm.).
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