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Treść:

Interpretacja indywidualna

– stanowisko nieprawidłowe

Szanowna Pani,

stwierdzam, że Pani stanowisko w sprawie oceny skutków podatkowych opisanego stanu 
faktycznego jest nieprawidłowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

8 kwietnia 2022 r. wpłynął Pani wniosek z 5 kwietnia 2022 r. o wydanie interpretacji 
indywidualnej, który dotyczy zastosowania zwolnienia przedmiotowego. Uzupełniła go 
Pani – w odpowiedzi na wezwanie – pismem z 12 lipca 2022 r. (data wpływu 13 lipca 
2022 r.).

Treść wniosku jest następująca:

Opis stanu faktycznego

Nabyła Pani wraz z mężem lokal mieszkalny położony przy ul. S. za kwotę 152 600 zł. 
Przy czym całość kwoty za kupno lokalu została skredytowana na mocy ustawy 
deweloperskiej 10 czerwca 2015 r.

Następnie w dniu 3 sierpnia 2021 r. lokal ten zbyła Pani na rzecz K. J. i K. J. za kwotę 235 
000 zł, zaś w dniu 25 listopada 2021 r. nabyła Pani lokal mieszkalny w A. za kwotę 238 
000 zł oraz garaż za kwotę 35 000 zł. Przy czym cena została zapłacona wcześniej do 
dnia 31 marca 2021 r. ze środków pochodzących z kredytu w kwocie 178 000 zł. Pani 
wraz z mężem środki pochodzące ze zbycia mieszkania przeznaczyła na cele 
mieszkaniowe, bowiem:

1. lokal mieszkalny w B. położony przy ul. S. kupiła Pani za kwotę 160 000 zł,

2. następnie nabyła Pani lokal mieszkalny w A. za kwotę 238 000 zł oraz garaż za kwotę 
35 000 zł – łącznie 273 000 zł zaciągając na ten cel kredyt w kwocie 178 000 zł oraz 
zbywając lokal opisany w punkcie 1 za kwotę 235 000 zł ;

3. Z kwoty sprzedaży mieszkania oraz kredytu 113 000 zł Pani wraz z mężem faktycznie 
kupili lokal i spłacili kredyt za lokal mieszkalny opisany w punkcie 1 (spłata kredytu 
112 000 zł).

Pozostałą kwotę 28 000 zł przeznaczono na wykończenie lokalu mieszkalnego w A..

Lokal przy ul. A. w B. nabyła Pani wraz z mężem w dniu 14 stycznia 2016 r.

Kredyt na zakup lokalu mieszkalnego w dniu 25 listopada 2021 r. zaciągnęła Pani w 
miesiącu marcu 2021 r. Była Pani stroną umowy kredytowej, o której mowa we 
wniosku. Kredyt został zaciągnięty w Polsce. Środki pieniężne z tytułu odpłatnego zbycia 
lokalu mieszkalnego dokonanego 3 sierpnia 2021 r. przeznaczyła Pani na spłatę 
wcześniejszego kredytu na mieszkanie i urządzenie nowego mieszkania.
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Jest Pani współlokatorem lokalu kupionego w 2021 r. wraz z mężem R. L.. Lokal, o jakim 
mowa we wniosku, nabyła Pani wraz z mężem do wspólnego majątku małżeńskiego. 
Lokal ten nabyła Pani aby w nim mieszkać. W lokalu mieszka Pani zaspokajając potrzeby 
mieszkaniowe swoje i swojej rodziny – nie ma Pani z mężem innego mieszkania.

Garaż ma odrębną księgę wieczystą i stanowi lokal mieszkaniowy.

Pytanie

Czy w związku ze stanem faktycznym opisanym we wniosku istnieje obowiązek zapłaty 
podatku dochodowego od osób fizycznych, zgodnie z art. 30e ust. 1 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych?

Pani stanowisko w sprawie

Pani zdaniem nie zachodzą przesłanki do zapłaty podatku, bowiem dochód ze 
sprzedaży lokalu mieszkalnego przeznaczono na kupno mieszkania. Co prawda nie 
zachowano sekwencji zdarzeń (tj. najpierw sprzedaż, a potem kupno), lecz okoliczności 
takie wymusza obrót nieruchomościami i procedura kredytowa. Pani najpierw znalazła 
mieszkanie i podpisała umowę deweloperską, która wymusiła zapłatę przed sprzedażą 
lokalu, stąd kredyt. Następnie po sprzedaży lokalu spłaciła Pani kredyt z pierwszego 
mieszkania, lecz w globalnym rozrachunku tej transakcji faktycznie kwota ze sprzedaży 
pierwszego lokalu w całości została przekazana na cele mieszkaniowe. Tym samym nie 
wystąpił, Pani zdaniem, obowiązek podatkowy.

Ocena stanowiska

Stanowisko, które przedstawiła Pani we wniosku jest nieprawidłowe.

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.

W myśl art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

jednym ze źródeł 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.

Wobec powyższego, jeżeli odpłatne zbycie nieruchomości i ww. praw majątkowych 
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-c ustawy o podatku dochodowym 
od osób fizycznych.
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Na podstawie 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.

Art. 30e ust. 2 cytowanej ustawy stanowi, że:

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.

Stosownie do art. 19 ust. 1 powoływanej 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.

Według art. 19 ust. 3 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

wartość rynkową, o której mowa w ust. 1, rzeczy lub praw majątkowych określa się na 
podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego samego 
rodzaju i gatunku, z uwzględnieniem w szczególności ich stanu i stopnia zużycia oraz 
czasu i miejsca odpłatnego zbycia.

Art. 22 ust. 6c cytowanej ustawy stanowi, że:

koszty uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 10 ust. 
1 pkt 8 lit. a-c, z zastrzeżeniem ust. 6d, stanowią udokumentowane koszty nabycia lub 
udokumentowane koszty wytworzenia, powiększone o udokumentowane nakłady, 
które zwiększyły wartość rzeczy i praw majątkowych, poczynione w czasie ich 
posiadania.

W świetle art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

wysokość 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.

Na gruncie art. 30e ust. 4 wskazanej 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.

Z art. 30e ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych wynika, że:

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.

Na mocy art. 21 ust. 1 pkt 131 powołanej ustawy:

wolne od podatku 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 
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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.

Art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych stanowi, że:

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 ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych:

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

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.
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Stosownie zaś do 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.

Treść art. 21 ust. 26 cytowanej ustawy wskazuje, że:

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.

Art. 21 ust. 27 przytoczonej ustawy stanowi, że:

w przypadku ponoszenia wydatków na cele mieszkaniowe w innym niż Rzeczpospolita 
Polska państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie należącym do 
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, zwolnienie, 
o którym mowa w ust. 1 pkt 131, stosuje się pod warunkiem istnienia podstawy 
prawnej wynikającej z umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania lub innych 
ratyfikowanych umów międzynarodowych, których stroną jest Rzeczpospolita Polska, 
do uzyskania przez organ podatkowy informacji podatkowych od organu 
podatkowego państwa, na którego terytorium podatnik ponosi wydatki na cele 
mieszkaniowe.

Ponadto z art. 21 ust. 28 wskazanej ustawy wynika, że:

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.

Zgodnie z art. 21 ust. 29 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

w przypadku gdy kredyt (pożyczka), o którym mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-c, stanowi 
część kredytu (pożyczki) przeznaczonego na spłatę również innych niż wymienione w 
tych przepisach zobowiązań kredytowych (pożyczkowych) podatnika, za wydatki 
poniesione na cele, o których mowa w ust. 1 pkt 131, uważa się wydatki przypadające 
na spłatę kredytu (pożyczki) określonego w ust. 25 pkt 2 lit. a-c oraz zapłacone odsetki 
od tej części kredytu (pożyczki), która proporcjonalnie przypada na spłatę kredytu 
(pożyczki), o których mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-c.

Wedle zaś art. 21 ust. 30 cytowanej ustawy:

przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej części wydatków, o których mowa w 
ust. 25 pkt 2, które podatnik uwzględnił korzystając z ulg podatkowych, w rozumieniu 
Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym oraz do tej 
części wydatków, o których mowa w ust. 25 pkt 2, którymi sfinansowane zostały 
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wydatki określone w ust. 25 pkt 1, uwzględnione przez podatnika korzystającego z ulg 
podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem 
dochodowym.

Wobec przedstawionych uregulowań prawnych, nie budzi żadnych wątpliwości, że 
wydatkowany na własne cele mieszkaniowe, stosownie do art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o 
podatku dochodowym od osób fizycznych, ma być przychód uzyskany ze zbycia 
nieruchomości. A więc nie jakikolwiek przychód pozyskany z jakiegokolwiek źródła, ale 
środki uzyskane z odpłatnego zbycia nieruchomości. Brak jest prawnej możliwości 
„zastępowania” tych przychodów środkami pochodzącymi z innych źródeł. Dzięki temu, że 
podatnik wydatkuje ten przychód na własne cele mieszkaniowe spełni zamierzenie 
ustawodawcy, który rezygnuje z opodatkowania przychodu z odpłatnego zbycia 
nieruchomości na rzecz wspierania dążenia podatnika do zaspokajania własnych potrzeb 
mieszkaniowych.

Wskazać również należy, że w określonych przypadkach, zwolnieniem o którym mowa w 
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, mogą być objęte 
środki uzyskane na poczet ceny sprzedaży (zadatek, przedpłata) i wydatkowane na 
nabycie nieruchomości przed zawarciem definitywnej umowy sprzedaży, jeżeli ich 
otrzymanie przez sprzedawcę zostało udokumentowane w sposób przyjęty w obrocie 
cywilnoprawnym. Z punktu widzenia powołanych przepisów, momentem wydatkowania 
przez podatnika kwot uzyskanych z odpłatnego zbycia nieruchomości na nabycie innej 
nieruchomości jest data faktycznego wydatkowania przychodu, tj. data zapłaty całości lub 
części ceny nabywanej nieruchomości. Powołane przepisy wiążą skutek prawny w postaci 
zwolnienia z podatku określonego dochodu, nie z faktem zawarcia umowy, lecz z 
terminem wydatkowania środków pieniężnych określonych w umowie.

Wyjaśnienia także wymaga, że katalog wydatków stanowiących własne cele mieszkaniowe 
podatnika wskazany w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych 
ma charakter zamknięty – jest to wyliczenie enumeratywne. Ustawodawca formułując 
przedmiotowe zwolnienie w sposób jednoznaczny wskazał cele mieszkaniowe, których 
realizacja pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu uzyskanego ze zbycia 
nieruchomości. W związku z tym tylko wydatkowanie środków ze sprzedaży na realizację 
celów w nim wskazanych pozwala na skorzystanie ze zwolnienia z opodatkowania. Inne 
wydatki niż wymienione w tym katalogu nie uprawniają do skorzystania z powyższego 
zwolnienia.

Wskazać więc należy, że w sytuacji gdy zapłaciła Pani cenę za nabycie lokalu mieszkalnego 
w A. do 31 marca 2021 r., w momencie dokonywania zapłaty nie dysponowała Pani 
środkami pochodzącymi z odpłatnego zbycia nieruchomości w B. i nie sfinansowała Pani 
nimi zakupu, to poniesienie tego wydatku nie uprawnia Pani do zwolnienia wynikającego z 
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.

Odnośnie zaś wydatków poniesionych na zakup garażu wyjaśnić należy, że skoro ma on 
odrębną księgę wieczystą i stanowi odrębną nieruchomość, a tym samym może stanowić 
odrębny przedmiot obrotu, jego nabycie nie mieści się w dyspozycji art. 21 ust. 131 w zw. 
z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych i nie może zostać 
uznane za cel mieszkaniowy uprawniający do przedmiotowego zwolnienia, niezależnie od 
źródła pochodzenia środków na sfinansowanie ceny zakupu.

Katalog wydatków spełniających przesłanki zwolnienia podatkowego, obejmuje natomiast 
m.in. wydatki poniesione na spłatę kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu 
(pożyczki) zaciągniętego na nabycie lokalu mieszkalnego, przy czym jedynym warunkiem 
wskazanym w ustawie o podatku dochodowym od osób fizycznych, jest zaciągnięcie 
kredytu (pożyczki) przed dniem uzyskania przychodu z odpłatnego zbycia. W ustawie o 
podatku dochodowym od osób fizycznych nie zastrzeżono natomiast warunku, zgodnie z 
którym, żeby wydatek na spłatę kredytu (pożyczki) stanowił realizację własnego celu 
mieszkaniowego, kredyt (pożyczka) ten musi być zaciągnięty na inną (nową) nieruchomość.
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W stanie prawnym obowiązującym do 31 grudnia 2021 r., należy więc uznać, że wydatek 
na spłatę kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki), zaciągniętego na 
sfinansowanie wydatków związanych z nieruchomością będącą przedmiotem odpłatnego 
zbycia, mieści się w pojęciu wydatków na własne cele mieszkaniowe, o których mowa w 
art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.

Stwierdzić również należy, że wśród wydatków na własne cele mieszkaniowe wymieniono 
w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych wydatki 
poniesione na remont własnego lokalu mieszkalnego. Przez „własny” lokal mieszkalny 
rozumie się m.in. lokal mieszkalny, do którego przysługuje podatnikowi prawo własności. 
Zauważyć również 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 ze zm.) jako:

wykonywanie w istniejącym obiekcie 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.

W orzecznictwie przyjmuje się, że za wydatki spełniające kryteria art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d 
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych można uważać, w szczególności, 
wykonanie robót budowlanych w istniejącym lub nowopowstałym budynku/lokalu 
mieszkalnym wraz z wymianą/instalacją składników wyposażenia technicznego budynku 
lub lokalu (np. instalacji wodnej, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, ciepłej wody, 
gazu przewodowego).

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, 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.

Do kwestii kwalifikacji wydatków poniesionych na remont i wykończenie nieruchomości 
jako wydatków realizujących cele mieszkaniowe, o których mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. 
d odnosi się interpretacja ogólna Ministra Finansów, Funduszy i Polityki Regionalnej z dnia 
13 października 2021 r., nr DD2.8202.4.2020. W interpretacji tej wskazano, że podstawową 
funkcją zwolnienia przewidzianego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych jest rozwój określonej dziedziny życia gospodarczego i 
społecznego. Dlatego też, badając przesłanki wypełnienia „własnego celu 
mieszkaniowego”, należy mieć na uwadze wsparcie państwa w zaspokajaniu potrzeb 
mieszkaniowych obywateli. Przepisy art. 21 ust. 25 powołanej ustawy mają charakter 
nieostry, elastyczny, właśnie z uwagi na konieczność dostosowania regulacji podatkowych 
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do dynamicznych zmian zachodzących na rynku obrotu nieruchomościami, w tym do 
zmian technologii stosowanych w budownictwie oraz pewnych współcześnie przyjętych 
standardów wykończeniowych. Wydatki będące podstawą do skorzystania z ulgi 
mieszkaniowej muszą zatem uwzględniać społeczny cel przedmiotowego zwolnienia, a 
tym samym nie mogą być kwalifikowane w oderwaniu od realiów społecznych.

Co istotne, z uwagi na nieostry charakter pojęcia „własnych celów mieszkaniowych” należy 
uznać, że sam „cel mieszkaniowy” w danym budynku (lokalu) realizowany jest pośrednio 
dzięki możliwości zabezpieczenia i realizacji w nim podstawowych potrzeb życiowych 
człowieka.

Zaspokojenie własnych celów (potrzeb) mieszkaniowych polega także na realizacji prac 
remontowych/wykończeniowych obejmujących swym zakresem zakup podstawowych 
sprzętów gospodarstwa domowego (sprzętu AGD), gdyż z realizacją potrzeb 
mieszkaniowych nierozerwalnie związane są pozostałe potrzeby egzystencjalne, m.in. 
możliwość przygotowywania posiłków.

Urządzenia, takie jak kuchenka gazowa, elektryczna lub gazowo-elektryczna, płyta 
indukcyjna lub ceramiczna, piekarnik, zmywarka, pralka, lodówka, czy okap kuchenny, 
można więc obecnie uznać za standardowe wyposażenie każdego budynku (lokalu) o 
funkcjach mieszkalnych, niezbędne do zabezpieczenia prawidłowej egzystencji człowieka. 
Urządzenia te w większości wymagają uwzględnienia w projekcie budowlanym ich 
planowanego rozmieszczenia oraz instalacji specjalnych przyłączy.

Powyższe urządzenia AGD służą realizacji potrzeby egzystencjalnej jaką jest możliwość 
przygotowania posiłków. Przy czym nie ma podstaw, by z powyższego katalogu wyłączyć 
lodówkę, która choć nie wymaga specjalnego przyłącza, również często jest uwzględniana 
w planach zagospodarowania przestrzeni mieszkalnej – zwłaszcza w przypadku lokali 
mieszkalnych o niewielkiej powierzchni, a jej przeznaczeniem jest przechowywanie 
żywności, co bezspornie związane jest z realizacją podstawowych potrzeb życiowych. 
Zatem również ze względu na funkcjonalność i przeznaczenie społeczne urządzenia te 
należy traktować jako elementarne części budynku (lokalu) o charakterze mieszkalnym. 
Tym samym, aby w budynku (lokalu) możliwa była realizacja własnych celów 
mieszkaniowych, w pierwszej kolejności budynek (lokal) ten musi być przystosowany do 
realizacji i zabezpieczenia podstawowych potrzeb życiowych człowieka. Zaznaczyć jednak 
należy, że za sprzęt umożliwiający realizację podstawowych potrzeb życiowych nie można 
uznawać tzw. „małego AGD”, czyli ekspresów do kawy, tosterów, opiekaczy, kuchenek 
mikrofalowych, itp. Są to bowiem akcesoria, a nie elementarne przedmioty, bez których 
pomieszczenie kuchenne utraciłoby częściowo swą funkcjonalność.

Sytuacja wygląda podobnie w przypadku rozpatrywania kwestii kwalifikacji wydatków 
ponoszonych na zakup, montaż lub instalację oświetlenia sufitowego i ściennego 
wewnętrznego, w tym taśm LED i oczek halogenowych. Konieczność ich instalacji również 
jest określona odrębnymi przepisami dotyczącymi oświetlenia światłem sztucznym 
pomieszczeń przeznaczonych na stały pobyt ludzi, a także wiąże się z zapewnieniem 
prawidłowej funkcjonalności danego budynku (lokalu) i realizacją uzasadnionej potrzeby 
życiowej (zapewnienie oświetlenia po zmierzchu).

Należy również wskazać, że meble trwale związane z budynkiem (lokalem), wykonane na 
indywidualne zlecenie, tj. szafy wnękowe, pawlacze, zabudowa garderoby i zabudowa 
kuchenna „pod wymiar”, charakteryzują się funkcjonalnością przystosowaną wyłącznie do 
budynku (lokalu), w którym zostały pierwotnie zamontowane. Jak wynika z praktyki, w 
przypadku dokonania odpłatnego zbycia nieruchomości wyposażonej w stałe elementy 
zabudowy meblowej, zwykle pozostają one w danym budynku (lokalu) i stanowią część 
składową osiągniętego przychodu, jak również – pod warunkiem posiadania stosownej 
dokumentacji – mogą stanowić koszty uzyskania przychodu jako nakłady zwiększające 
wartość nieruchomości. Pod względem funkcjonalności należy je zatem traktować jako 
elementy konstrukcyjne budynku (lokalu).

9



Co więcej, z uwagi na funkcję społeczną zwolnienia podatkowego, zabudowę kuchenną 
„pod wymiar” i zabudowę kuchenną wolnostojącą, dla celów rozpatrywania przesłanki 
„własnego celu mieszkaniowego”, należy traktować w sposób tożsamy. Obie zabudowy 
kuchenne mają bowiem na celu realizację podstawowych potrzeb życiowych człowieka, a 
tym samym w pośredni sposób przyczyniają się do pełnej realizacji własnego celu 
mieszkaniowego.

Analogicznie w przypadku wydatków na zakup szafki stanowiącej element mocowania 
umywalki będącej kompletem z tą umywalką, często zakup taki wynika z faktu, że jest to 
rozwiązanie tańsze, niż np. trwała zabudowa łazienkowa utworzona z płyt kartonowo-
gipsowych. W tym przypadku również brak jest podstaw do różnicowania sytuacji 
podatników wypełniających ten sam cel dotyczący funkcjonalności łazienki.

Wobec powyższego Minister Finansów, Funduszy i Polityki Regionalnej stwierdził, że dla 
celów podatku dochodowego od osób fizycznych należy uznać, że wydatki poniesione na 
zakup i montaż:

a) kuchenki gazowej, kuchenki elektrycznej lub gazowo-elektrycznej, płyty indukcyjnej, 
płyty ceramicznej, piekarnika, zmywarki, pralki, lodówki – w zabudowie lub 
wolnostojących,

b) szafki stanowiącej element mocowania umywalki będącej kompletem z tą umywalką,

c) oświetlenia sufitowego i ściennego wewnętrznego, w tym taśm LED i oczek 
halogenowych, z wyłączeniem lamp wolnostojących,

d) okapów kuchennych – wyciągów i pochłaniaczy, w tym okapu podszafkowego,

e) mebli, które charakteryzuje trwały związek z obiektem budowlanym lub jego częścią 
(lokalem), wykonanych na indywidualne zlecenie, tj. szafy wnękowe, pawlacze, 
zabudowa garderoby,

f) mebli w zabudowie kuchennej, tj. zabudowa kuchenna „pod wymiar” i zabudowa 
kuchenna wolnostojąca

- mieszczą się w pojęciu wydatków na własne cele mieszkaniowe, o których mowa w art. 
21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.

Mając na uwadze powołane przepisy prawa oraz przedstawiony stan faktyczny stwierdzić 
należy, że wydatkowanie przez Panią przychodu jaki Pani uzyskała z odpłatnego zbycia 
lokalu mieszkalnego w B., w terminie trzech lat od końca roku podatkowego, w którym 
nastąpiło odpłatne zbycie, na spłatę kredytu hipotecznego zaciągniętego na zakup tej 
nieruchomości na Pani własne cele mieszkaniowe, o których mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, stanowi realizację własnego celu 
mieszkaniowego i uprawnia Panią do zwolnienia określonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 w 
zw. z art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.

Za uprawniające do skorzystania ze zwolnienia, o którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 
przywołanej ustawy należy uznać również wydatki, które poniosła lub poniesie Pani w ww. 
terminie ze środków uzyskanych ze sprzedaży lokalu mieszkalnego w B. na wykończenie i 
urządzenie lokalu mieszkalnego w A., w którym Pani mieszka zaspokajając swoje potrzeby 
mieszkaniowe, spełniające definicję remontu. Wydatki takie mieszczą się w dyspozycji art. 
21 ust. 25 pkt 1 lit. d ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, a tym samym 
stanowią wydatkowanie środków ze sprzedaży nieruchomości na własne cele 
mieszkaniowe.

Zaznaczyć należy, że zwolnienie obejmuje taką część dochodu uzyskanego z tytułu 
sprzedaży nieruchomości położonej w B. jaka proporcjonalnie odpowiada iloczynowi tego 
dochodu i udziału wydatków poniesionych na własne cele mieszkaniowe w przychodzie 
osiągniętym z odpłatnego zbycia tej nieruchomości.

Dodatkowe informacje
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Informacja o zakresie rozstrzygnięcia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, który Pani przedstawiła 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: Pani sytuacja 
będzie zgodna (tożsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przyszłego i 
zastosuje się Pani 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 Pani 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 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.).

11


