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Treść:

Interpretacja indywidualna

– stanowisko nieprawidłowe

Szanowny Panie,

stwierdzam, że Pana stanowisko w sprawie oceny skutków podatkowych opisanego stanu 
faktycznego w podatku dochodowym od osób fizycznych jest nieprawidłowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

11 marca 2022 r. wpłynął Pana wniosek z 8 marca 2022 r. o wydanie interpretacji 
indywidualnej, który dotyczy skutków podatkowych sprzedaży nieruchomości. Uzupełnił 
go Pan – w odpowiedzi na wezwanie – pismem z 13 czerwca 2022 r. (data wpływu 15 
czerwca 2022 r.).
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Treść wniosku jest następująca:

Opis stanu faktycznego (ostatecznie sformułowany w uzupełnieniu)

W dniu 18.02.2020 r. w drodze umowy darowizny (akt notarialny Rep. A), będąc żonatym, 
nabył Pan od ojca zabudowaną nieruchomość położoną w miejscowości A. Umowy 
małżeńskiej rozszerzającej nie sporządzał Pan.

W dniu 06.10.2021 r. zawarł Pan warunkową umowę sprzedaży powyższej nieruchomości 
(akt notarialny Rep. A), w ramach której tego samego dnia na poczet umówionej ceny w 
kwocie 140.000,00 zł otrzymał Pan 125.000,00 zł, tj. dopełnienie wartości do otrzymanej 
wcześniej zaliczki w kwocie 15.000,00 zł. Umowa przeniesienia własności nieruchomości 
nastąpiła dopiero w dniu 18.01.2022 r. (akt notarialny Rep. A), bez dodatkowych dopłat.

Od początku małżeństwa (data zawarcia małżeństwa 10.1988 r.) Pana miejscem 
zamieszkania był dom położony w miejscowości B. należący do rodziny żony. Na 
przestrzeni lat, wraz ze śmiercią starszyzny rodziny żony, następowały podziały masy 
spadkowej po dziadkach i jej ojcu, skutkiem czego ostatecznie w roku 2015 żona stała się 
wyłącznym właścicielem zabudowanej budynkiem mieszkalnym nieruchomości, w której 
zamieszkiwaliście Państwo (zamieszkujecie nadal). Nabycie wyłącznego żony prawa 
własności nastąpiło ostatecznie w drodze zasądzonej przez Sąd spłaty kwoty 79.332,00 zł 
na rzecz ówczesnej współwłaścicielki, również spadkobierczyni nieruchomości położonej w 
miejscowości B., w tym budynku mieszkalnego. Kwota zasądzona została ustalona w 
oparciu o opinię biegłych co do wartości nieruchomości oraz odpowiada 1/8 udziału w 
nieruchomości.

Wobec konieczności spłaty jak wyżej, wraz z żoną, w dniu 02.06.2015 r., z bankiem, 
zawarliście Państwo umowę kredytu zabezpieczonego na zabudowanej nieruchomości 
położonej w miejscowości B. Poza ustaloną spłatą drugiej spadkobierczyni chcieliście 
Państwo wyremontować dom, w szczególność kuchnię i łazienkę.

Kredyt w kwocie 141.610,74 zł został Państwu wypłacony w dniu 15.06.2015 r. w 
transzach, według celów odpowiednio: w kwocie 79.332,00 zł na zakup nieruchomości, w 
kwocie 18.000,00 na cel konsumpcyjny, w kwocie 39.818,00 zł tytułem pożyczki oraz w 
kwocie 4.460,74 zł na dodatkowe koszty (marża kredytu).

Wobec otrzymania przez Pana pieniędzy w wysokości 140.000,00 zł w dniu 06.10.2021 r. (i 
wcześniej) na poczet dokonanej w dniu 18.01.2022 r. sprzedaży nieruchomości położone 
w miejscowości A. oraz zabudowanej budynkiem mieszkalnym, do której posiadał Pan 
wyłączne prawo własności, a także pogarszającej się sytuacji stóp procentowych kredytów, 
postanowił Pan spłacić w całości kredyt zaciągnięty wraz z żoną w dniu 02.06.2015 r. 
Spłata nastąpiła w dniu 16.11.2021 r. w kwocie łącznej 126.734,30 zł (odsetki 334,04, 
kapitał 126.400,26 zł).

Spłata wspólnego z żoną kredytu z Pana osobistych środków nastąpiła pod warunkiem 
rozszerzenia Państwa dorobku małżeńskiego o nieruchomość położoną w miejscowości B. 
W przypadku nie dojścia do skutku zawarcia umowy małżeńskiej rozszerzającej, żona 
będzie musiała Pana spłacić. Jest Pana dłużnikiem.

Na tę chwilę wartość spłaty kredytu w wysokości 126.734,30 zł jest Pana wierzytelnością, 
która może zostać spłacona poprzez przeniesienie prawa współwłasności nieruchomości. 
Kwota ta jest znacząco niższa od wartości przyszłego udziału w prawie własności 
nieruchomości w 1/2 części.

Uzupełnienie i doprecyzowanie opisu stanu faktycznego 

Nieruchomość (tzn. A.) składająca się z dwóch działek o łącznym obszarze 0,65ha, z 
których jedna zabudowana jest powojennym budynkiem mieszkalnym.

Nie prowadzi Pan działalności gospodarczej w myśl art. 5a pkt 6 oraz art. 5b ust. 1 ustawy 
o podatku dochodowym od osób fizycznych, więc jej zbycie nie nastąpiło w ramach 
ewentualnie prowadzonej działalności gospodarczej.
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Nieruchomość położona w miejscowości A. nie była przedmiotem najmu, dzierżawy ani 
żadnych innych umów o podobnym charakterze i nie czerpał Pan z niej żadnych pożytków.

Celem nabycia prawa do współwłasności jest dalsza realizacja Pana celów mieszkaniowych.

Nieruchomość położona w miejscowości B. nie będzie udostępniana na żadnych 
warunkach osobom trzecim, za wyjątkiem najbliższej rodziny (żona i dzieci).

Nie posiada Pan innej nieruchomości, w której mógłby realizować własne cele 
mieszkaniowe.

Nie dokonywał Pan wcześniej sprzedaży nieruchomości.

W uzupełnieniu ostatecznie sformułował Pan pytanie i własne stanowisko w sprawie.

Pytanie

Czy zwolnienie małżonki z długu, w kwocie co najmniej spłaconego kredytu 126.734,30 zł, 
w zamian za przeniesienie na Pana rzecz udziału w prawie własności nieruchomości 
zabudowanej budynkiem mieszkalnym poprzez rozszerzenie wspólności majątkowej 
małżeńskiej, które nastąpi nie później niż w okresie trzech lat od końca roku 
podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne zbycie nieruchomości (tj. do końca 2025 roku), 
pozwoli skorzystać ze zwolnienia z podatku dochodowego, o którym mowa w art. 21 ust. 1 
pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych?

Pana stanowisko w sprawie

W Pana ocenie tak, gdyż w myśl przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych, 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.

Stosownie do art. 21 ust. 25 ww. ustawy, za wydatki poniesione na cele, o których mowa w 
ust. 1 pkt 131 pkt 1 uważa się wydatki poniesione m.in. na nabycie budynku mieszkalnego, 
jego części lub udziału w takim budynku, (...), położonych w państwie członkowskim Unii 
Europejskiej lub w innym państwie należącym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego 
albo w Konfederacji Szwajcarskiej.

Na podstawie art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, przez 
własny budynek, lokal lub pomieszczenie, o których mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie 
się budynek, lokal lub pomieszczenie stanowiące własność lub współwłasność podatnika 
lub do którego podatnikowi przysługuje spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, 
prawo do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub udział w takich 
prawach.

Przez własne budynek, lokal lub pomieszczenie, o których mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, 
rozumie się również niestanowiące własności lub współwłasności podatnika budynek, 
lokal lub pomieszczenie, jeżeli w okresie, o którym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik 
nabędzie ich własność lub współwłasność albo spółdzielcze własnościowe prawo do 
lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub udział w takich 
prawach, jeżeli uprzednio prawo takie mu nie przysługiwało.

Zawarta pomiędzy Panem a żoną umowa w momencie spłaty kredytu jest umową o 
świadczenie w miejsce wykonania. Żona jest zobowiązana względem Pana do świadczenia 
polegającego na przeniesieniu udziału we własności swojej nieruchomości. Pan w zamian 
zobowiązuję się spełnić inne świadczenie - zwolnić żonę z długu.
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Więc przychód uzyskany ze zbycia nieruchomości w postaci wierzytelności o zapłatę ceny 
sprzedaży zostanie wydatkowany na własne cele mieszkaniowe, a więc zamieniony na 
świadczenie polegające na przeniesieniu na Pana rzecz prawa współwłasności 
nieruchomości (w tym budynku mieszkalnego). Skutkiem tego wydatkowania jest nabycie 
udziału m.in. w budynku mieszkalnym celem zaspokojenia Pana potrzeb mieszkaniowych.

Ocena stanowiska 

Stanowisko, które przedstawił Pan we wniosku jest nieprawidłowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

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

W myśl art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) 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,

# 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.

Przytoczony przepis formułuje generalną zasadę, zgodnie z którą nienastępujące w 
wykonaniu działalności gospodarczej odpłatne zbycie nieruchomości, jej części lub udziału 
w nieruchomości oraz praw określonych w tym przepisie przed upływem pięciu lat, licząc 
od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie, stanowi 
źródło przychodu podlegające opodatkowaniu i rodzi obowiązek podatkowy w postaci 
zapłaty podatku dochodowego. Tym samym, jeżeli odpłatne zbycie nieruchomości, jej 
części lub udziału w nieruchomości oraz ww. praw nastąpi po upływie pięciu lat, licząc od 
końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie – nie jest 
źródłem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 
osób fizycznych, a tym samym kwota uzyskana ze sprzedaży nieruchomości, jej części lub 
udziału w nieruchomości oraz ww. praw w ogóle nie podlega opodatkowaniu.

Wobec powyższego, w przypadku odpłatnego zbycia nieruchomości, jej części lub udziału 
w nieruchomości oraz praw określonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy, 
decydujące znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od osób 
fizycznych uzyskanego z tego tytułu dochodu ma moment i sposób ich nabycia.

Zgodnie z art. 888 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. 
poz. 1740 z późn.):

Przez umowę darowizny darczyńca zobowiązuje się do bezpłatnego świadczenia na rzecz 
obdarowanego kosztem swojego majątku.

Z powyżej zacytowanego przepisu wynika, że darowizna należy do czynności, których 
celem jest dokonanie aktu przysporzenia majątkowego (świadczenie musi wzbogacić 
obdarowanego) i zobowiązanie darczyńcy musi być zamierzone jako nieodpłatne.

Należy również wskazać, że stosunki majątkowe pomiędzy małżonkami zostały 
uregulowane przepisami ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekuńczy 
(Dz. U. z 2020 r. poz. 1359).
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1.  

2.  

Zgodnie z art. 31 § 1 Kodeksu rodzinnego i opiekuńczego:

Z chwilą zawarcia małżeństwa powstaje między małżonkami z mocy ustawy wspólność 
majątkowa (wspólność ustawowa) obejmująca przedmioty majątkowe nabyte w czasie jej 
trwania przez oboje małżonków lub przez jednego z nich (majątek wspólny). Przedmioty 
majątkowe nieobjęte wspólnością ustawową należą do majątku osobistego każdego z 
małżonków.

Jak wskazuje art. 33 pkt 1-2 Kodeksu rodzinnego i opiekuńczego:

Do majątku osobistego każdego z małżonków należą przedmioty majątkowe nabyte przed 
powstaniem wspólności ustawowej oraz przedmioty majątkowe nabyte przez 
dziedziczenie, zapis lub darowiznę, chyba że spadkodawca lub darczyńca inaczej 
postanowił.

Przenosząc powyższe uregulowania prawne na grunt rozpatrywanej sprawy należy 
stwierdzić, że odpłatne zbycie przez Pana w 2022 r. nieruchomości nabytej w drodze 
darowizny w 2020 r., stanowi źródło przychodu, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych i podlega opodatkowaniu podatkiem 
dochodowym od osób fizycznych, ponieważ zostało dokonane przed upływem pięciu lat, 
licząc od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie tej nieruchomości.

Zgodnie z 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 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.

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, wykazać:

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

Natomiast stosownie do art. 30e ust. 5 ww. ustawy:

Dochodu z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych określonych w art. 10 
ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) nie łączy się z dochodami (przychodami) z innych źródeł.

W myśl art. 19 ust. 1 ww. ustawy:

Przychodem z odpłatnego zbycia nieruchomości lub praw majątkowych oraz innych 
rzeczy, o których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich wartość wyrażona w cenie określonej 
w umowie, pomniejszona o koszty odpłatnego zbycia. Jeżeli jednak cena, bez uzasadnionej 
przyczyny, znacznie odbiega od wartości rynkowej tych rzeczy lub praw, przychód ten 
określa organ podatkowy w wysokości wartości rynkowej. Przepis art. 14 ust. 1 zdanie 
drugie stosuje się odpowiednio.

Pojęcie kosztów odpłatnego zbycia (sprzedaży) nie zostało przez ustawodawcę 
zdefiniowane w ustawie, należy zatem stosować językowe rozumienie tego wyrażenia, 
zgodnie z którym za koszty sprzedaży nieruchomości lub praw majątkowych uważa się 
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wszystkie wydatki poniesione przez sprzedającego, które są konieczne, aby transakcja 
sprzedaży mogła dojść do skutku (wszystkie niezbędne wydatki bezpośrednio związane z 
tą czynnością np. koszty wyceny nieruchomości przez rzeczoznawcę majątkowego, 
prowizje pośredników w sprzedaży nieruchomości, koszty ogłoszeń w prasie związanych z 
zamiarem sprzedaży nieruchomości). Pomiędzy tymi wydatkami a dokonanym odpłatnym 
zbyciem musi istnieć związek przyczynowo-skutkowy. Koszty te nie są kosztami nabycia, 
lecz jako koszty odpłatnego zbycia pomniejszają przychód.

Kosztów odpłatnego zbycia nie należy utożsamiać z kosztami uzyskania przychodu. 
Ustalenie kosztów uzyskania przychodu odbywa się zgodnie z art. 22 ust. 6c lub 6d ustawy 
o podatku dochodowym od osób fizycznych, w zależności od tego, czy zbywaną 
nieruchomość lub prawo nabyto odpłatnie, czy nieodpłatnie.

Na podstawie art. 22 ust. 6d ww. ustawy:

Za koszty uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 10 ust. 1 
pkt 8 lit. a)-c), nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodpłatny sposób, 
uważa się udokumentowane nakłady, które zwiększyły wartość rzeczy i praw 
majątkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz kwotę zapłaconego podatku od 
spadków i darowizn w takiej części, w jakiej wartość zbywanej rzeczy lub prawa przyjęta 
do opodatkowania podatkiem od spadków i darowizn odpowiada łącznej wartości rzeczy i 
praw majątkowych przyjętej do opodatkowania podatkiem od spadków i darowizn. Do 
kosztów uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego zbycia nieruchomości i praw, o których 
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), nabytych w drodze spadku zalicza się również 
udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia poniesione przez spadkodawcę oraz 
przypadające na podatnika ciężary spadkowe, w takiej części, w jakiej wartość zbywanej 
rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada łącznej wartości rzeczy i praw majątkowych 
nabytych przez podatnika. Przez ciężary spadkowe, o których mowa w zdaniu drugim, 
rozumie się spłacone przez podatnika długi spadkowe, zaspokojone roszczenia o 
zachowek oraz wykonane zapisy zwykłe i polecenia, również w przypadku, gdy podatnik 
spłacił długi spadkowe, zaspokoił roszczenia o zachowek lub wykonał zapisy zwykłe i 
polecenia po dokonaniu odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c).

Z kolei art. 22 ust. 6e ww. ustawy stanowi:

Wysokość ww. nakładów, o których mowa w ust. 6c i 6d ustala się na podstawie faktur VAT 
w rozumieniu przepisów o podatku od towarów i usług oraz dokumentów stwierdzających 
poniesienie opłat administracyjnych.

Stosownie do treści art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych:

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.

Należy wyjaśnić, że powyższe zwolnienie obejmuje taką część dochodu uzyskanego z 
tytułu odpłatnego zbycia nieruchomości lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada 
udziałowi poniesionych wydatków na własne cele mieszkaniowe w osiągniętych 
przychodach z odpłatnego zbycia.

Dochód zwolniony należy obliczyć według następującego wzoru:

dochód zwolniony = D × W/P
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gdzie:

D - dochód z odpłatnego zbycia nieruchomości lub prawa, 

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

P - przychód z odpłatnego zbycia nieruchomości lub prawa. 

W sytuacji, gdy przychód z odpłatnego zbycia zostanie w całości przeznaczony na cele 
mieszkaniowe, to wówczas uzyskany z tego tytułu dochód będzie w całości korzystał ze 
zwolnienia od podatku dochodowego.

Tym samym, aby dochód z tytułu sprzedaży nieruchomości był w całości zwolniony z 
podatku dochodowego, cały przychód ze zbytej nieruchomości musi być wydatkowany na 
własne cele mieszkaniowe, wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych w okresie trzech lat od końca roku podatkowego, w 
którym nastąpiło odpłatne zbycie.

Cele mieszkaniowe, których sfinansowanie przychodem z odpłatnego zbycia 
nieruchomości lub praw majątkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z 
opodatkowania, wymienione zostały w art. 21 ust. 25 ww. ustawy.

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

Za wydatki poniesione na cele, o których mowa w ust. 1 pkt 131, uważa się 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 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.

W świetle natomiast art. 21 ust. 25 pkt 2 przywołanej ustawy:

Za wydatki poniesione na cele, o których mowa w ust. 1 pkt 131, uważa się wydatki 
poniesione na:
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a) spłatę kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki) zaciągniętego 
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odpłatnego zbycia, o którym 
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na cele określone w pkt 1,

b) spłatę kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki) zaciągniętego 
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odpłatnego zbycia, o którym 
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na spłatę kredytu (pożyczki), o którym mowa w 
lit. a,

c) spłatę każdego kolejnego kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki) 
zaciągniętego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odpłatnego 
zbycia, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na spłatę kredytu (pożyczki), o 
których mowa w lit. a lub b

- w banku lub w spółdzielczej kasie oszczędnościowo-kredytowej, mających siedzibę w 
państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie należącym do 
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z 
zastrzeżeniem ust. 29 i 30.

W myśl art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

Wydatki, o których mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), uznaje się za wydatki poniesione na cele 
mieszkaniowe, jeżeli przed upływem okresu, o którym mowa w ust. 1 pkt 131, nastąpiło 
nabycie własności rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), w związku 
z którymi podatnik ponosił wydatki na nabycie.

Zgodnie zaś z art. 21 ust. 26 ww. ustawy:

Przez własny budynek, lokal lub pomieszczenie, o których mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i e), 
rozumie się budynek, lokal lub pomieszczenie stanowiące własność lub współwłasność 
podatnika lub do którego podatnikowi przysługuje spółdzielcze własnościowe prawo do 
lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub udział w takich 
prawach. Przez własny budynek, lokal lub pomieszczenie, o których mowa w ust. 25 pkt 1 
lit. d) i e), rozumie się również niestanowiące własności lub współwłasności podatnika 
budynek, lokal lub pomieszczenie, jeżeli w okresie, o którym mowa w ust. 1 pkt 131, 
podatnik nabędzie ich własność lub współwłasność albo spółdzielcze własnościowe prawo 
do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub udział w 
takich prawach, jeżeli uprzednio prawo takie mu nie przysługiwało.

W myśl art. 21 ust. 28 ww. ustawy:

Za wydatki, o których mowa w ust. 25, nie uważa się wydatków poniesionych na:

1. nabycie gruntu lub udziału w gruncie, prawa wieczystego użytkowania gruntu lub 
udziału w takim prawie, budynku, jego części lub udziału w budynku, lub

2. budowę, rozbudowę, nadbudowę, przebudowę, adaptację lub remont budynku 
albo jego części

-przeznaczonych na cele rekreacyjne.

Podkreślić należy, że wyliczenie zawartych w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych wydatków mieszkaniowych ma charakter wyczerpujący, 
w związku z tym tylko realizacja jednego z nich przy jednoczesnym spełnieniu pozostałych 
przesłanek, pozwala na skorzystanie ze zwolnienia z opodatkowania, dochodu uzyskanego 
z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych.

Wątpliwość Pana budzi ustalenie, czy zwolnienie małżonki z długu, w kwocie co najmniej 
spłaconego kredytu 126.734,30 zł, w zamian za przeniesienie na Pana rzecz udziału w 
prawie własności nieruchomości zabudowanej budynkiem mieszkalnym poprzez 
rozszerzenie wspólności majątkowej małżeńskiej, które nastąpi nie później niż w okresie 
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trzech lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne zbycie nieruchomości 
(tj. do końca 2025 roku), pozwoli skorzystać ze zwolnienia z podatku dochodowego, o 
którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.

Z zacytowanego powyżej art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych wynika jednoznacznie, że cele mieszkaniowe uprawniające do zastosowania 
ww. zwolnienia przedmiotowego obejmują m.in. nabycie budynku mieszkalnego, jego 
części lub udziału w takim budynku, lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną 
nieruchomość lub udziału w takim lokalu, a także na nabycie gruntu lub udziału w gruncie 
albo prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w takim prawie, związanych z tym 
budynkiem lub lokalem.

Skorzystanie z przedmiotowego zwolnienia uzależnione jest od wydatkowania przez 
podatnika w ustawowym trzyletnim terminie, środków uzyskanych z odpłatnego zbycia 
nieruchomości i praw majątkowych, o których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), na 
realizację własnego celu mieszkaniowego. Przy czym wydatki, których realizacja uprawnia 
do zwolnienia określone zostały enumeratywnie w art. 21 ust. 25 ustawy. Należy 
zauważyć, że powołany przepis przewiduje zwolnienie ze względu na „własne cele 
mieszkaniowe”. Jest to cel nadrzędny przez pryzmat, którego należy interpretować 
przepis. Ze zwolnienia tego wypływa bowiem, daleko idąca konsekwencja zawarta w 
stwierdzeniu „własne cele mieszkaniowe”. Przy czym „własne cele mieszkaniowe” w takim 
przypadku, należy rozumieć jednoznacznie, zgodnie z wykładnią literalną.

Przenosząc zatem powyższe uregulowania na grunt rozpatrywanej sprawy stwierdzić 
należy, że podstawową okolicznością decydującą o zastosowaniu zwolnienia wynikającego 
z przywołanego wyżej art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym jest fakt 
wydatkowania (począwszy od dnia odpłatnego zbycia, nie później niż w okresie trzech lat 
od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne zbycie) przychodu z 
odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych na wskazane w ustawie „własne 
cele mieszkaniowe” podatnika. Poprzedzenie wyrażenia „cele mieszkaniowe” 
przymiotnikiem „własne” świadczy o tym, że ustawodawca przewidując podstawę do 
zastosowania zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131 i dopisując ten przymiotnik, przesądził, że 
celem nadrzędnym jest możliwość uwzględnienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z 
opodatkowania tylko takich wydatków, które poniesione zostały na zaspokojenie 
„własnych” potrzeb mieszkaniowych. Tak więc uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. 
ustawy, zwolnienie od podatku dochodowego w zamierzeniach ustawodawcy realizować 
ma cel, jakim jest zaspokojenie własnych potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Ustawa o podatku dochodowym od osób fizycznych dopuszcza możliwość skorzystania ze 
zwolnienia podatkowego poprzez przeznaczenie przychodu ze sprzedaży na wskazane w 
tej ustawie cele mieszkaniowe, o jakich mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych w związku z art. 21 ust. 25 pkt 1 i 2 ww. ustawy. Niemniej 
jednak, aby podatnik mógł wywodzić prawo do zastosowania przedmiotowego zwolnienia, 
a tym samym z niego skorzystać, to musi bezwzględnie spełnić wynikające z tego przepisu 
warunki.

W opisanym stanie faktycznym warunki te nie zostaną spełnione, bowiem przychód 
uzyskany ze zbycia nieruchomości nie zostanie wydatkowany przez Pana na własne cele 
mieszkaniowe.

Dla rozstrzygnięcia omawianej sprawy, należy odwołać się do przepisów ustawy Kodeks 
rodzinny i opiekuńczy i podnoszonej przez Pana kwestii rozszerzenia wspólności 
majątkowej małżeńskiej.

Małżonkowie mogą przez umowę zawartą w formie aktu notarialnego wspólność 
ustawową rozszerzyć lub ograniczyć albo ustanowić rozdzielność majątkową lub 
rozdzielność majątkową z wyrównaniem dorobków (umowa majątkowa).

Umowa rozszerzająca wspólność majątkową małżeńską uregulowana została w art. 47 § 1 
Kodeksu rodzinnego i opiekuńczego:
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Jest to umowa, której celem jest ustanowienie ustroju majątkowego między małżonkami w 
sposób odmienny od przewidzianego w przepisach o wspólności ustawowej.

Umowy o rozszerzenie wspólności ustawowej w zakresie, w jakim ustanawiają zasadę 
kształtującą ustrój majątkowy, są stricte umowami majątkowymi małżeńskimi, działają na 
przyszłość i mają charakter organizacyjny.

W powyższej kwestii wykształciła się jednolita linia orzecznicza sądów administracyjnych 
prezentująca stanowisko wskazujące, że rozszerzenie wspólności majątkowej małżeńskiej 
poprzez włączenie do majątku wspólnego nieruchomości wchodzącej uprzednio w skład 
majątku osobistego jednego z małżonków, nie stanowi nabycia tej nieruchomości przez 
drugiego z małżonków w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym 
od osób fizycznych.

Przykładowo, pogląd taki wyraził Naczelny Sąd Administracyjny w wyroku z 13 maja 2016 
r., sygn. akt II FSK 1110/14. Tożsamej oceny dokonano w szeregu innych wyroków NSA i 
WSA (przykładowo: wyrok NSA z 22 marca 2017 r., sygn. akt II FSK 456/15, wyrok NSA z 7 
kwietnia 2016 r., sygn. akt II FSK 313/14, wyrok WSA w Rzeszowie z 19 listopada 2013 r., 
sygn. akt I SA/Rz 949/13, wyrok WSA w Gdańsku z 29 października 2014 r., sygn. akt I SA
/Gd 964/14).

Tak więc skoro z chwilą objęcia nieruchomości wspólnością majątkową nie następuje 
jakiekolwiek wydzielenie części nieruchomości, a żadnemu z małżonków (współwłaścicieli) 
nie przysługuje własność fizycznie wydzielonej części rzeczy, to nie można przyjąć, że z 
chwilą rozszerzenia wspólności majątkowej (wspólności ustawowej) strona takiej umowy 
(Pana żona) wyzbyła się prawa do tej rzeczy.

Tym samym, włączenie do majątku małżonków w drodze umowy rozszerzającej ustawową 
wspólność majątkową nieruchomości stanowiącej majątek odrębny jednego małżonka, 
nie jest nabyciem tej nieruchomości przez drugiego małżonka, w rozumieniu art. 10 ust. 1 
pkt 8 powołanej wyżej ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.

Reasumując, odpłatne zbycie przez Pana w 2022 r. nieruchomości, nabytej w drodze 
darowizny w 2020 r., stanowi źródło przychodu, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.

W przedmiotowej sprawie nie spełnia Pan ustawowych warunków z art. 21 ust. 1 pkt 131 
w związku z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. Skutkiem 
opisanego przez Pana wydatkowania przychodu nie jest nabycie udziału w budynku 
mieszkalnym. Nie spełnił Pan zatem warunków koniecznych do zastosowania zwolnienia 
przedmiotowego.

Podsumowując, dochód uzyskany ze zbycia nieruchomości nie może korzystać ze 
zwolnienia przedmiotowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych.

Pana stanowisko jest zatem nieprawidłowe.

Końcowo należy wskazać, że w sytuacji, gdy rozszerzenie wspólności majątkowej 
małżeńskiej nastąpi nie później niż w okresie trzech lat od końca roku podatkowego, w 
którym nastąpiło odpłatne zbycie nieruchomości w miejscowości A. to będzie Panu 
przysługiwała ulga na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o 
podatku dochodowym od osób fizycznych. W związku z rozszerzeniem wspólności 
majątkowej małżeńskiej za datę nabycia nieruchomości, która stanowiła wcześniej 
majątek odrębny Pana żony należy przyjąć dzień, w którym żona nabyła tę nieruchomość 
do majątku odrębnego. Ww. zwolnienie będzie przysługiwało jednakże tylko w takiej 
wysokości spłaty kredytu, w jakiej kredyt został wykorzystany na własne cele 
mieszkaniowe (nabycie i remont), o których mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 w zw. z art. 21 
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.

Dodatkowe informacje
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Informacja o zakresie rozstrzygnięcia

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

Niniejsza interpretacja dotyczy problematyki będącej ściśle przedmiotem Pana 
zapytania. Treść pytania wyznacza granice tematyczne wydanej interpretacji.

Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji

Funkcję ochronną interpretacji indywidualnych określają przepisy art. 14k-14nb 
ustawy Ordynacja podatkowa. Aby interpretacja mogła pełnić funkcję ochronną:  
Pana sytuacja musi być zgodna (tożsama) z opisem stanu faktycznego i musi się 
Pan zastosować do interpretacji.
Zgodnie z art. 14na § 1 Ordynacji podatkowej:

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 30 
sierpnia 2002 r. Prawo o postępowaniu przed sądami administracyjnymi – Dz. U. z 2022 r. 
poz. 329; 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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