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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.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej
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7 marca 2022 r. wpłynął Pana wniosek z 7 marca 2022 r. o wydanie interpretacji 
indywidualnej, który dotyczy możliwości skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania 
przychodu ze sprzedaży nieruchomości. Uzupełnił go Pan – w odpowiedzi na wezwanie – 
pismem z 12 czerwca 2022 r. (data wpływu 12 czerwca 2022 r.).

Treść wniosku jest następująca:

Opis stanu faktycznego

Od 2013 r. był Pan właścicielem mieszkania w udziale po ½ z Pana siostrą.

Na zakup mieszkania zaciągnął Pan z siostrą w 2012 r. kredyt w banku wraz z rodzicami (4 
solidarnych kredytobiorców Pan, siostra, mama, tata – razem z siostrą i częściowo z 
rodzicami zrzucaliście się Państwo na raty tego kredytu).

W marcu 2021 r. otrzymał Pan od siostry darowiznę ½ udziału w mieszkaniu i od tego 
czasu był Pan jedynym właścicielem przedmiotowego mieszkania. Kredyt pozostał bez 
zmian.

Mieszkanie stanowiło Pana majątek odrębny choć od 2016 r. jest Pan żonaty i ma Pan z 
żoną małżeńską wspólność majątkową.

W październiku 2021 r. sprzedał Pan przedmiotowe mieszkanie za cenę 469 000 tyś zł (w 
tym 10000 zł cena wyposażenia).

Wg Pana oceny do opodatkowania powinna zostać wskazana przez Pana kwota ½ ceny 
nieruchomości tj.: (469000 – 10000 wyposażenie)/2 = 229 500 zł.

Na mocy zawartej pomiędzy Panem a kupującymi, zwykłej umowy rezerwacyjnej, jeszcze 
przed aktem notarialnym nowi właściciele przelali Panu kwotę 41000 zł tytułem zadatku (o 
tę kwotę kupujący pomniejszyli później finalną płatność po akcie notarialnym co jest 
opisane w akcie notarialnym).

Pan natomiast 29100 zł z tej kwoty jeszcze przed aktem przenoszącym własność przelał 
Bankowi na całkowitą spłatę wspomnianego kredytu hipotecznego z 2012 r., który służył 
sfinansowaniu zakupu sprzedawanego w 2021 r. mieszkania. Dzięki temu wyczyścił Pan 
hipotekę sprzedawanego mieszkania.

Ponadto w lutym 2022 r. zawarł Pan akt notarialny razem z małżonką w ramach 
wspólności majątkowej – zakup mieszkania.

Zakup mieszkania został sfinansowany częściowo z kredytu częściowo z wkładu własnego. 
Wszystkie płatności za nowy lokal zgodnie z umową deweloperską nastąpiły jeszcze przed 
aktem notarialnym przenoszącym własność nowego mieszkania.

Pierwsze wpłaty na rzecz dewelopera dokonał Pan z żoną z własnych oszczędności 
(jeszcze przed sprzedażą starego mieszkania), kolejne wpłaty pokrył Pan z żoną częścią 
środków pochodzących ze sprzedaży starego mieszkania uzyskanymi od Kupujących, a 
resztę sfinansował Pan z żoną kredytem hipotecznym, który zaciągnął Pan z żoną na nowe 
mieszkanie również w ramach wspólności majątkowej.

Na Pana koncie wciąż pozostała część kwoty ze sprzedaży mieszkania większa niż ½ ceny 
sprzedaży czyli większa niż ta część, która nie podlegała opodatkowaniu. Jest to zatem 
kwota pozostała do opodatkowania.

Uzupełnienie i doprecyzowanie opisu stanu faktycznego

Tytuł prawny do lokalu mieszkalnego nabytego w 2013 r. i 2021 r. - dla obu lokali były to: 
lokale mieszkalne stanowiące odrębną własność.

W 2013 r. lokal nabył Pan w udziale po 1/2 z siostrą, następnie w roku 2021 otrzymał Pan 
od siostry darowiznę 1/2 udziału w lokalu i również w 2021 r. (14.10.2021) już jako jedyny 
właściciel sprzedał Pan lokal. Przed sprzedażą (aktem notarialnym) tytułem opłaty 
rezerwacyjnej otrzymał Pan od nabywców środki, którymi spłacił Pan kredyt zaciągnięty na 
zakup sprzedawanego lokalu. W akcie notarialnym cena sprzedaży była pomniejszona o tą 
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kwotę opłat rezerwacyjnych, natomiast kupujący kupowali dzięki temu lokal z czystą 
hipoteką.

Nie prowadzi Pan działalności gospodarczej w myśl art. 5a pkt 6 oraz art. 5b ust. 1 ustawy 
o podatku dochodowym od osób fizycznych.

Zbycie mieszkania nie miało miejsce w ramach prowadzonej przez Pana działalności 
gospodarczej. 

Lokal mieszkalny nabyty w 2013 r. i 2021 r. nie były i nie są przedmiotem najmu lub innych 
umów, nie czerpał i nie czerpie Pan pożytków z tych lokali. Lokale służyły zaspokojeniu 
potrzeb mieszkaniowych.

Lokal mieszkalny zakupiony w 2022 r. jest lokalem mieszkalnym stanowiącym odrębną 
nieruchomość (Umowa deweloperska o wybudowanie była w 2021 r. 1.10.2021 natomiast 
umowa przenosząca własność 1.02.2022).

Celem nabycia w 2022 r. przez Pana lokalu mieszkalnego jest realizacja własnych celów 
mieszkaniowych. Lokal został nabyty na własne cele mieszkaniowe. Po sprzedaży starego 
mieszkania, zakupił Pan tym razem w ramach wspólności małżeńskiej nowy lokal 
mieszkalny do którego przeprowadził się Pan z żoną realizując swoje cele mieszkaniowe.

Mieszkanie nabyte w 2022 r. nie będzie udostępniane nieodpłatnie lub odpłatnie osobom 
trzecim, wynajmowane, podnajmowane lub w jakikolwiek inny sposób nie będą czerpane 
korzyści z jego udostępniania osobom trzecim bądź nieodpłatnego użyczenia.

Nie posiada Pan innej nieruchomość, w której aktualnie zamieszkuje (realizuje własne cele 
mieszkaniowe). Zamieszkuje Pan z żoną w nowo nabytym lokalu i nie posiada Pan z żoną 
innych nieruchomości.

Poza opisaną sprzedażą lokalu w 2021 r. nie dokonywał Pan innych sprzedaży 
nieruchomości.

Umową z 1.02.2022 nastąpiło przeniesienie własności lokalu na Pana i małżonkę.

W dniu podpisania aktu notarialnego 1.02.2022 cała kwota wartości nabywanego 
mieszkania była opłacona co potwierdza akt notarialny. Całość kwoty transakcji została 
zapłacona zatem przed aktem bowiem wynikało to z harmonogramu płatności umowy 
deweloperskiej z października 2021. Kwota składająca się na całkowitą cenę zakupu 
mieszkania była przez Pana i żonę wpłacana: - Do 13 września 2021 - 10.000 zł - źródło 
finansowania środki własne, - Do 11 października 2021 r. 59.017,50 zł - źródło 
finansowania środki własne, - Do 31 grudnia 2021 - reszta kwoty (część środków ze 
sprzedaży lokalu z 2013 r. oraz kredyt bankowy na zakup nowego mieszkania).

W Pana ocenie przychód równy 1/2 wartości sprzedanego mieszkania przeznaczy Pan w 
całości na cele mieszkaniowe (spłacił Pan tymi środkami kredyty hipoteczny, który 
zaciągnięty był w 2012 r. na zakupy sprzedanego w 2021 r. Lokalu, dokonał Pan wpłat na 
rzecz dewelopera tytułem zakupu nowego mieszkania i opłacił Pan materiały oraz prace 
budowlane przystosowujące lokal do zamieszkania od stanu deweloperskiego). Kwestią 
kluczową jest czy wszystkie te wymienione wydatki będą przez organy podatkowe 
traktowane jako takie wydatki stąd Pana wniosek opinię indywidualną.

W związku z wykonywanym remontem zbiera Pan faktury imienne na wykonywane usługi 
budowlane i zakupywane produkty typu: podłogi, farby, armatura łazienkowa, sprzęt agd, 
drzwi wewnętrzne, szafy w zabudowie. 

Pytania

1. Czy kwota 29100 zł jest traktowana jako wydatek na własne cele mieszkaniowe i 
pomniejsza kwotę do opodatkowania?

2. Czy wszystkie wpłaty na rzecz dewelopera na poczet ceny zakupu nowego 
mieszkania, dokonywane po otrzymaniu środków ze sprzedaży od Kupujących 
może Pan zaliczyć jako wydatki na własne cele mieszkaniowe w pełnej wysokości 
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czy może organy podatkowe traktują, iż na cele mieszkaniowe w pierwszej 
kolejności wydatkował Pan środki z tej części ceny sprzedaży, która nie podlegała 
opodatkowaniu (1/2 udziału z 2013 r.)?

3. Czy dokonywane następnie zakupy na poczet remontu nowego mieszkania 
stanowiącego współwłasność małżeńską – nowe mieszkanie jest w stanie 
deweloperskim są również w 100% traktowane jako wydatki na własne cele 
mieszkaniowe (montaż podłóg, drzwi, kaloryferów, materiały w postaci glazury, 
klejów do płytek, farb itp.)?

Niniejsza interpretacja stanowi odpowiedź na pytanie oznaczone we wniosku numerem 2 
oraz 3 (w części dotyczącej wydatków na: montaż podłóg, drzwi, kaloryferów, materiały w 
postaci glazury, klejów do płytek, farb, armatura łazienkowa). W pozostałym zakresie 
wniosek zostanie rozpatrzony odrębnym rozstrzygnięciem.

Pana stanowisko w sprawie

Ad. 2 Wszystkie te wydatki dokonywane po otrzymaniu ceny sprzedaży starego 
mieszkania są traktowane w pierwszej kolejności jako wydatki z części stanowiącej 
podstawę opodatkowania i to mimo tego, iż środki uzyskał Pan ze sprzedaży mieszkania 
stanowiącego Pana odrębną własność, a pożytkuje je Pan na zakup mieszkania w ramach 
współwłasności majątkowej małżeńskiej. Wg Pana 100% tych płatności na rzecz 
dewelopera może Pan wskazać jako pożytkowanie kwoty stanowiącej podstawę 
opodatkowania na cele mieszkaniowe.

Ad. 3 Wydatki na materiały i usługi budowlane również stanowią wydatki na własne cele 
mieszkaniowe i choć środki pochodzą ze zbycia mienia stanowiącego odrębny majątek, a 
przeznaczane są na majątek wspólny z małżonką (posiada Pan z małżonką wspólność 
majątkową) to mogą być w całości traktowane jako pomniejszające kwotę do 
opodatkowania wskazaną w PIT-39.

Ocena stanowiska

Stanowisko, które przedstawił Pan we wniosku jest prawidłowe.

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 
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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.

Ustawa o podatku dochodowym od osób fizycznych nie precyzuje pojęcia „nabycie”, nie 
wskazuje, czy ma to być nabycie odpłatne, czy nieodpłatne. Nie określa również, na 
podstawie jakiej czynności prawnej może nastąpić nabycie nieruchomości, ich części oraz 
udziału w nieruchomości lub praw majątkowych. Zatem, pojęcie to należy rozumieć 
szeroko, co oznacza, że z nabyciem nieruchomości lub praw majątkowych wymienionych 
w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych mamy do 
czynienia z chwilą uzyskania prawa własności do nieruchomości lub tych praw, bez 
względu na charakter czynności prawnej, na podstawie której doszło do przysporzenia 
majątkowego w postaci własności rzeczy lub praw.

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.

Zgodnie z prawem cywilnym darowizna dochodzi do skutku w drodze umowy 
jednostronnie zobowiązującej, której treścią jest zarówno zobowiązanie darczyńcy do 
spełnienia świadczenia pod tytułem darmym na rzecz obdarowanego, czyli do dokonania 
rozporządzenia i wydania przedmiotu darowizny, jak i oświadczenie obdarowanego o 
przyjęciu darowizny. Jeżeli przedmiotem darowizny jest nieruchomość, to umowa 
darowizny pod rygorem nieważności, powinna mieć formę aktu notarialnego. Tym samym 
zawarcie umowy darowizny nieruchomości powoduje przejście jej własności na 
obdarowanego z chwilą zawarcia aktu notarialnego, w którym darczyńca daruje tę 
nieruchomość obdarowanemu, a obdarowany darowiznę przyjmuje.

Przenosząc powyższe uregulowania prawne na grunt rozpatrywanej sprawy należy 
stwierdzić, że w rozpatrywanej sprawie nabycie przez Pana udziałów w nieruchomości 
(mieszkaniu) nastąpiło w dwóch datach, tj. w 2013 r. nabycie ½ udziału w lokalu 
mieszkalnym oraz w 2022 r. w drodze darowizny ½ udziału w lokalu mieszkalnym.

Zatem, dokonując oceny skutków prawnych przedstawionego stanu faktycznego należy 
stwierdzić, że przychód uzyskany ze sprzedaży w 2021 r. nieruchomości, w części 
odpowiadającej udziałowi nabytemu w 2013 r. nie podlega w ogóle opodatkowaniu 
podatkiem dochodowym od osób fizycznych z uwagi na fakt, że od końca roku 
kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie przez Pana tego udziału upłynął pięcioletni 
okres czasu, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 
osób fizycznych. Tym samym, sprzedaż tego udziału nie stanowi dla Pana źródła 
przychodu podlegającego opodatkowaniu podatkiem dochodowym od osób fizycznych.

Natomiast, przychód uzyskany ze sprzedaży w 2021 r. nieruchomości, w wysokości 
odpowiadającej udziałowi nabytemu w 2021 r. w drodze umowy darowizny, 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.
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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:
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.

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 
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, 
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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.

Dochód ze sprzedaży nieruchomości i praw majątkowych, o których mowa w art. 10 ust. 1 
pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych - na podstawie art. 21 ust. 
1 pkt 131 ww. ustawy - może jednak zostać objęty zwolnieniem z opodatkowania przy 
spełnieniu warunków określonych w tym przepisie.

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

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.
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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 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.

Zawarte w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych wyliczenie 
wydatków mieszkaniowych ma charakter wyczerpujący. Tylko realizacja w wymaganym 
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terminie celów w nim wymienionych pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu 
uzyskanego ze sprzedaży nieruchomości.

Omawiana regulacja art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy wprowadza również termin, w jakim 
należy dokonać wydatkowania przychodu ze zbycia nieruchomości lub prawa 
majątkowego, aby uprawniało ono do skorzystania z omawianej ulgi podatkowej.

Warunkiem skorzystania ze zwolnienia jest, aby przychód ten został wydatkowany na 
własne cele mieszkaniowe w okresie trzech lat od końca roku podatkowego, w którym 
nastąpiło odpłatne zbycie.

Podstawową okolicznością decydującą o zastosowaniu zwolnienia określonego w 
przywołanym wcześniej przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 
osób fizycznych – jest przeznaczenie przychodów uzyskanych ze sprzedaży nieruchomości 
lub praw majątkowych na własne cele mieszkaniowe wymienione w przepisie art. 21 ust. 
25 ww. ustawy począwszy od dnia odpłatnego zbycia, nie później niż w okresie trzech lat 
od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne zbycie środków z odpłatnego 
zbycia nieruchomości i praw majątkowych na wskazane w ustawie „własne cele 
mieszkaniowe” podatnika.

Katalog wydatków stanowiących „własne cele mieszkaniowe” podatnika wymieniony w art. 
21 ust. 25 ustawy ma charakter zamknięty – jest to wyliczenie enumeratywne. 
Ustawodawca formułując zwolnienie przedmiotowe, w sposób jednoznaczny wskazał 
realizację celów mieszkaniowych, które pozwalają na skorzystanie ze zwolnienia z 
opodatkowania dochodu ze sprzedaży.

W ww. przepisie ustawodawca wskazał, że przychód ze sprzedaży ma zostać wydatkowany 
na „własne cele mieszkaniowe”. 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 podatnika.

Samo poniesienie wydatku na zakup lokalu mieszkalnego, nie świadczy jeszcze o tym, że 
została spełniona przesłanka uprawniająca do skorzystania ze zwolnienia z 
opodatkowania.

Warunkiem zwolnienia podatkowego jest wykazanie przez podatnika, że wydatek 
poniesiony został na zrealizowanie jego własnych celów mieszkaniowych. Wydatkowanie 
przychodu na własne cele mieszkaniowe oznacza, według stanowiska prezentowanego w 
orzecznictwie i doktrynie, że celem podatnika jest realizacja potrzeby zapewnienia sobie 
tzw. „dachu nad głową”.

W świetle takiego wyjaśnienia nie zaspokaja swoich własnych celów mieszkaniowych 
osoba, która posiadając własne miejsce zamieszkania nabywa kolejne nieruchomości w 
celach lokaty kapitału, prowadzenia inwestycji w postaci najmu, remontu celem 
późniejszej ich odsprzedaży z zyskiem lub dla realizacji potrzeb mieszkaniowych innych 
osób np. dzieci. Same subiektywne deklaracje podatników o nabyciu budynku lub lokalu w 
celu zaspokojenia własnych potrzeb mieszkaniowych nie są wystarczające do uzyskania 
zwolnienia podatkowego. Nie wystarczy poczynienie wydatków na nabycie, lecz konieczne 
jest, aby nastąpiło to jednocześnie w celu realizacji własnych potrzeb mieszkaniowych. 
Organy podatkowe mają prawo do własnej oceny artykułowanych przez podatników 
subiektywnych motywów zakupu nieruchomości mieszkalnych i późniejszych decyzji co do 
dalszych losów tych nieruchomości. Weryfikacji takiej dokonuje się poprzez porównanie 
obiektywnych faktów związanych z zakupem i późniejszym losem nieruchomości do 
deklarowanych motywów działania podatnika. Przy czym motywy te muszą być 
potwierdzone obiektywnymi faktami.
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Intencją ustawodawcy tworzącego zwolnienie przedmiotowe w art. 21 ust. 1 pkt 131 
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych jest zachęcanie podatników do 
nabywania w miejsce zbywanych nieruchomości czy praw majątkowych, innych 
nieruchomości lub praw przeznaczonych do zaspokajania ich indywidualnych potrzeb 
mieszkaniowych a nie realizacja jakichkolwiek i czyichkolwiek celów mieszkaniowych. 
Potwierdza to poprzedzenie wyrażenia „cele mieszkaniowe” przymiotnikiem „własne”. 
Zwolnienie dotyczy zatem realizowania przez podatnika swoich celów mieszkaniowych, 
czyli własnych potrzeb mieszkaniowych.

We wniosku przedstawił Pan również informacje, z których wynika, że od 2013 r. był Pan 
właścicielem mieszkania w udziale po ½ z Pana siostrą. W marcu 2021 r. otrzymał Pan od 
siostry darowiznę ½ udziału w mieszkaniu i od tego czasu był Pan jedynym właścicielem 
przedmiotowego mieszkania. Mieszkanie stanowiło Pana majątek odrębny choć od 2016 r. 
jest Pan żonaty i ma Pan z żoną małżeńską wspólność majątkową. W październiku 2021 r. 
sprzedał Pan przedmiotowe mieszkanie. Ponadto w lutym 2022 r. zawarł Pan akt 
notarialny razem z małżonką w ramach wspólności majątkowej – zakup mieszkania. Zakup 
mieszkania został sfinansowany częściowo z kredytu częściowo z wkładu własnego. 
Wszystkie płatności za nowy lokal zgodnie z umową deweloperską nastąpiły jeszcze przed 
aktem notarialnym przenoszącym własność nowego mieszkania. Pierwsze wpłaty na rzecz 
dewelopera dokonał Pan z żoną z własnych oszczędności (jeszcze przed sprzedażą starego 
mieszkania), kolejne wpłaty pokrył Pan z żoną częścią środków pochodzących ze 
sprzedaży starego mieszkania uzyskanymi od Kupujących, a resztę sfinansował Pan z żoną 
kredytem hipotecznym, który zaciągnął Pan z żoną na nowe mieszkanie również w ramach 
wspólności majątkowej.

Wskazać należy, 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).

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.

Z ww. przepisu wynika, że wspólność małżeńska została ukształtowana jako wspólność 
łączna. Charakteryzuje się ona tym, że w czasie jej trwania małżonkowie nie mają 
określonych udziałów w majątku wspólnym, nie mogą więc rozporządzać udziałami, a 
także nie mogą żądać podziału majątku objętego wspólnością ustawową. Obojgu 
małżonkom przysługuje pełne prawo do całości majątku wspólnego.

Zgodnie z ogólną zasadą uregulowaną w art. 43 § 1 powołanego Kodeksu, oboje 
małżonkowie mają równe udziały w majątku wspólnym. Co do zasady wspólność 
majątkowa trwa tak długo jak małżeństwo. Stosownie do art. 47 § 1 ww. Kodeksu, 
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 taka 
może poprzedzać zawarcie małżeństwa. Umowa taka może poprzedzać zawarcie 
małżeństwa.

Z kolei, pojęcie „nabycie”, o którym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a)-c) ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych nie zostało zdefiniowane. Należy zatem odwołać się do 
przepisów prawa cywilnego, które stanowią, że „nabycie” obejmuje każde uzyskanie 
własności.

Zgodnie z art. 155 § 1 ustawy Kodeks cywilny:
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Umowa sprzedaży, zamiany, darowizny lub inna umowa zobowiązująca do 
przeniesienia własności rzeczy co do tożsamości oznaczonej przenosi własność na 
nabywcę, chyba że przepis szczególny stanowi inaczej albo że strony inaczej 
postanowiły.

W myśl art. 156 ustawy Kodeks cywilny:

Jeżeli zawarcie umowy przenoszącej własność następuje w wykonaniu zobowiązania 
wynikającego z uprzednio zawartej umowy zobowiązującej do przeniesienia 
własności, z zapisu zwykłego, z bezpodstawnego wzbogacenia lub z innego 
zdarzenia, ważność umowy przenoszącej własność zależy od istnienia tego 
zobowiązania.

Zgodnie z art. 158 Kodeksu cywilnego:

Umowa zobowiązująca do przeniesienia prawa własności nieruchomości powinna 
być dla jej ważności zawarta w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy umowy 
przenoszącej własność, która zostaje zawarta w celu wykonania istniejącego 
uprzednio zobowiązania do przeniesienia własności nieruchomości; zobowiązanie 
powinno być w akcie wymienione.

Z kolei w myśl art. 3 pkt 5 ustawy z dnia 16 września 2011 r. o ochronie praw nabywcy 
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 1445 ze zm.):

Umowa deweloperska to umowa, na podstawie której deweloper zobowiązuje się do 
ustanowienia lub przeniesienia na nabywcę po zakończeniu przedsięwzięcia 
deweloperskiego prawa, o którym mowa w art. 1, a nabywca zobowiązuje się do 
spełnienia świadczenia pieniężnego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia 
tego prawa.

Zgodnie zaś z art. 1 tejże ustawy:

Ustawa reguluje zasady ochrony praw nabywcy, wobec którego deweloper 
zobowiązuje się do ustanowienia odrębnej własności lokalu mieszkalnego i 
przeniesienia własności tego lokalu na nabywcę, albo do przeniesienia na nabywcę 
własności nieruchomości zabudowanej domem jednorodzinnym lub użytkowania 
wieczystego nieruchomości gruntowej i własności domu jednorodzinnego na niej 
posadowionego stanowiącego odrębną nieruchomość.

Z treści powyższych przepisów wynika zatem jednoznacznie, że przeniesienie własności 
nieruchomości następuje z chwilą zawarcia w formie aktu notarialnego ostatecznej 
umowy sprzedaży tej nieruchomości. Zarówno zawarcie umowy deweloperskiej, jak też 
dokonanie, stosownie do tej umowy, wpłat na poczet ceny, bez wątpienia mogą prowadzić 
do nabycia własności nieruchomości lub praw, ale nie są z nim równoważne. Moment 
przeniesienia własności nieruchomości został określony w art. 155 § 1 Kodeksu cywilnego, 
a art. 158 ww. Kodeksu określa wyraźnie formę tej czynności prawnej. Z kolei umowa 
deweloperska nie jest umową przenoszącą własność nieruchomości. Jest niejako 
przyrzeczeniem do przeniesienia na nabywcę po zakończeniu przedsięwzięcia 
deweloperskiego prawa własności do lokalu, co nastąpi dopiero w momencie zawarcia np. 
umowy sprzedaży przenoszącej własność nieruchomości. Treścią umowy deweloperskiej 
jest jedynie zobowiązanie się stron do ustanowienia na rzecz nabywcy po zakończeniu 
przedsięwzięcia deweloperskiego odrębnej własności lokalu mieszkalnego i przeniesienia 
własności tego lokalu na nabywcę, lecz tej własności sama umowa deweloperska nie 
przenosi.

Natomiast brak w formie aktu notarialnego umowy przeniesienia własności 
nieruchomości w terminie trzech lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło 
zbycie nieruchomości (prawie) ma oczywisty skutek w postaci braku nabycia własności tej 
nieruchomości, a tym samym powoduje brak spełnienia warunków do skorzystania ze 
zwolnienia od opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w związku z art. 21 ust. 
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25 pkt 1 lit. a) i ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. Przepis art. 21 
ust. 1 pkt 131 ww. ustawy wiąże bowiem skutek prawny w postaci zwolnienia uzyskanego 
dochodu od opodatkowania podatkiem dochodowym zarówno z terminem wydatkowania 
środków pieniężnych jak i z faktem zawarcia umowy przenoszącej własność. Użyte w art. 
21 ust. 25 pkt 1 i ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych słowa 
wydatki poniesione na nabycie prowadzą do jednoznacznego wniosku, że jedynie 
wydatkowanie przychodu na definitywne i ostateczne nabycie nieruchomości (lokalu 
mieszkalnego), to znaczy skutkujące przeniesieniem własności, w terminie trzech lat 
liczonych od końca roku kalendarzowego, w którym doszło do odpłatnego zbycia, 
uprawnia do zwolnienia wskazanego w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy.

Samo zawarcie umowy deweloperskiej, której przedmiotem jest nabycie lokalu 
mieszkalnego i faktyczne wydatkowanie na ten cel środków finansowych uzyskanych ze 
sprzedaży nieruchomości nie są wystarczające dla skorzystania ze zwolnienia 
przewidzianego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych.

W złożonym wniosku wskazał Pan, że część środków uzyskanych od Kupujących a 
pochodzących ze sprzedaży mieszkania stanowiącego Pana odrębną własność, 
przeznaczył Pan na rzecz dewelopera na poczet ceny zakupu nowego mieszkania wspólnie 
z żoną. Przeniesienie własności lokalu na Pana i małżonkę nastąpiło umową z 1 lutego 
2022 r.

Celem nabycia w 2022 r. przez Pana lokalu mieszkalnego jest realizacja własnych celów 
mieszkaniowych. Lokal został nabyty na własne cele mieszkaniowe. Po sprzedaży starego 
mieszkania, zakupił Pan tym razem w ramach wspólności małżeńskiej nowy lokal 
mieszkalny do którego przeprowadził się Pan z żoną realizując swoje cele mieszkaniowe.

Tym samym, wydatkowanie części środków uzyskanych od Kupujących a pochodzących ze 
sprzedaży Pana mieszkania na zakupu nowego mieszkania, w którym będzie Pan 
realizował własne cele mieszkaniowe biorąc pod uwagę, że do przeniesienia własności tej 
nieruchomości doszło 1 lutego 2022 r. (czyli z zachowaniem ustawowego terminu), 
uprawnia Pana do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania, o którym mowa w art. 21 
ust. 1 pkt 131 w związku z art. 21 ust. 25. Bez znaczenia przy tym pozostaje, że środki 
uzyskał Pan ze sprzedaży mieszkania stanowiącego Pana odrębną własność a pożytkuje je 
Pan na zakup mieszkania w ramach wspólności majątkowej małżeńskiej. Bowiem jak 
wskazano wyżej wspólność majątkowa małżeńska jest bezudziałowa i obojgu małżonkom 
przysługuje pełne prawo do całości majątku wspólnego.

Stanowisko Pana w zakresie pytania oznaczonego we wniosku numerem 2 jest zatem 
prawidłowe.

Wątpliwości Pana budzi również możliwość skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego w 
przypadku przeznaczenia części przychodu na remont lokalu mieszkalnego zakupionego 
od dewelopera.

Z opisu sprawy wynika, że środki uzyskane ze sprzedaży mieszkania stanowiącego Pana 
odrębną własność przeznaczył Pan na materiały oraz prace budowlane przystosowujące 
lokal do zamieszkania od stanu deweloperskiego. Przeniesienie własności lokalu na Pana i 
małżonkę nastąpiło umową z 1 lutego 2022 r.

Zauważyć należy, że ustawa o podatku dochodowym od osób fizycznych nie definiuje 
„remontu”. Dla wyjaśnienia tego pojęcia, należy odnieść się do jego znaczenia 
funkcjonującego w języku powszechnym. I tak, „remont” to „doprowadzenie jakiegoś 
budynku lub urządzenia do stanu używalności; naprawa, odnawianie (czegoś)”. 
Synonimami tego pojęcia są m.in. „naprawa, przebudowa, odrestaurowanie, 
modernizacja”.

Pojęcie remontu zostało zdefiniowane w art. 3 pkt 8 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo 
budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351) jako „wykonywanie w istniejącym obiekcie 
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budowlanym robót budowlanych polegających na odtworzeniu stanu pierwotnego, a 
niestanowiących bieżącej konserwacji, przy czym dopuszcza się stosowanie wyrobów 
budowlanych innych niż użyto w stanie pierwotnym”. Niemniej jednak, ustawa o podatku 
dochodowym od osób fizycznych nie odwołuje się do tego przepisu. Tym samym, definicja 
„remontu” funkcjonująca na gruncie Prawa budowlanego nie może być wprost 
przenoszona na grunt omawianej ustawy podatkowej. Może być natomiast uwzględniona 
jako jeden z elementów służących ustaleniu znaczenia pojęcia „remontu” dla celów 
podatku dochodowego od osób fizycznych.

Za „remont” lokalu mieszkalnego, o którym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d ustawy o 
podatku dochodowym od osób fizycznych należy więc uznać prace dotyczące tego lokalu 
jako nieruchomości i jej części składowych (tj. wszystkiego, co nie może być odłączone od 
lokalu bez uszkodzenia lub istotnej zmiany całości albo bez uszkodzenia lub istotnej 
zmiany przedmiotu odłączonego), służące utrzymaniu lokalu we właściwym stanie, 
doprowadzeniu go do pożądanej zdolności użytkowej, modernizacji jego elementów 
składowych. „Remontem” w rozumieniu omawianego przepisu jest również tzw. 
wykończenie lokalu mieszkalnego, a więc prace służące doprowadzeniu do zdolności 
użytkowej nowo wybudowanego lokalu. W każdym przypadku remont dotyczy „materii” 
lokalu mieszkalnego, a więc jego ścian, podłóg, sufitu, okien, drzwi, wyposażenia 
technicznego takiego jak instalacje: wodna, kanalizacyjna, elektryczna, grzewcza, gazowa 
bądź innych elementów trwale połączonych konstrukcyjnie z elementami budowlanymi 
lokalu.

W tym miejscu wskazać należy, że uwzględniając zapis art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) ustawy o 
podatku dochodowym od osób fizycznych, uznać należy, że wydatki poniesione na prace 
wykończeniowe w lokalach w stanie „developerskim” będą mieściły się w szeroko 
rozumianym pojęciu remontu własnego lokalu mieszkalnego.

Wobec powyższego, należy uznać, że wydatki związane z remontem nabytego od 
dewelopera lokalu mieszkalnego poniesione przez Pana na: montaż podłóg, drzwi, 
kaloryferów, materiały w postaci glazury, klejów do płytek, farb, armatura łazienkowa 
mieszczą się w kategorii wymienionych w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych wydatków poniesionych na remont własnego lokalu 
mieszkalnego. Tym samym wydatki te uprawniają Pana do skorzystania ze zwolnienia o 
którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy.

Stanowisko Pana w zakresie pytania oznaczonego we wniosku numerem 3 (w części 
dotyczącej wydatków na: montaż podłóg, drzwi, kaloryferów, materiały w postaci glazury, 
klejów do płytek, farb, armatura łazienkowa) jest zatem prawidłowe.

Dodatkowe informacje
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 (zapytań). Treść pytania (pytań) 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:
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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 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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