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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

7 czerwca 2022 r. wpłynął Pana wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, który 
dotyczy możliwości skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego. Uzupełnił go Pan– w 
odpowiedzi na wezwanie – pismem z 18 maja 2022 r. (wpływ 19 lipca 2022 r.)

Treść wniosku jest następująca:
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Opis stanu faktycznego

W dniu 25 marca 2016 r. sprzedał Pan lokal mieszkalny, odziedziczony po zmarłej mamie 
H. dnia 10 grudnia 2012 r. i ojcu, który zmarł w dniu 28 kwietnia 2015 r. Sprzedał Pan lokal 
za cenę 75.000 zł. Zawarł Pan związek małżeński 30 maja 2015 r. Sprzedając lokal 
mieszkalny wiedział Pan już, że całą kwotę pieniędzy przeznaczy Pan na nowy dom, który 
zmierzał Pan wraz z małżonką wybudować. Z dniem sprzedaży lokalu mieszkalnego 
przeprowadzili się Państwo do rodzinnego domu Pana żony. Oboje podjęli Państwo 
decyzję, że będą Państwo budować swój dom na działce, którą jeszcze wtedy Pana 
narzeczona kupiła w dniu 21 października 2013 r., a kwotę ze sprzedaży lokalu 
mieszkalnego przeznaczą Państwo na jego budowę. Sprzedając lokal mieszkalny uzyskał 
Pan informację u notariusza, że skoro decyduje się Pan na budowę domu to musi Pan w 
ciągu dwóch lat przeznaczyć pieniądze na materiały budowlane i w razie kontroli okazać 
się fakturami. Taką samą informację uzyskał Pan w Urzędzie Skarbowym składając PIT-39. 
Tak też wraz z żoną Pan zrobił. Pozwolenie na budowę domu otrzymał Pan w dniu 25 
sierpnia 2016 r., ponieważ pracował Pan za granicą pozwolenie zostało wydane na 
małżonkę, gdyż oboje uważali Państwo, że ułatwi to Państwu wszystkie formalności w 
urzędach związane z budową Państwa domu. Jesienią 2016 r. wraz z żoną rozpoczęli 
Państwo budowę. Nie podpisywali Państwo żadnej intercyzy przedmałżeńskiej, ani 
małżeńskiej w związku z czym byli Państwo przekonani, że po ślubie wszystko jest 
wspólne. W Państwa ocenie wszystkie działania przeprowadzili Państwo zgodnie z 
prawem, byli Państwo już małżeństwem, posiadali Państwo działkę, pozwolenie na 
budowę i faktury na materiały budowlane na kwotę 12.2457,20 zł. Dnia 19 października 
2020 r. po wezwaniu korespondencyjnym z Urzędu Skarbowego, przedstawił Pan 
wszystkie wymagane dokumenty i faktury. Po przedstawieniu dokumentu uzyskał Pan 
informację, że dom nie należy do Pana, ponieważ działka zakupiona przez żonę przed 
ślubem stanowi jej majątek osobisty i wszystkie faktury są nieważne. Musi Pan zapłacić 
podatek i naliczone odsetki po uprzedniej korekcie zeznania. Po wizycie w Urzędzie 
Skarbowym, udali się Państwo wraz z żoną do notariusza i spisali Państwo umowę 
majątkową na mocy, której rozszerzyli Państwo wspólność majątkową na wszelkie 
nieruchomości nabyte przez każde z Państwa na dowolnej podstawie prawnej przed 
zawarciem związku małżeńskiego i niniejszej umowy (akt notarialny z dnia 30 listopada 
2020 r.). Po okazaniu tejże umowy w Urzędzie Skarbowym również otrzymali Państwo 
odpowiedź, że muszą Państwo zapłacić podatek wraz z odsetkami. W dniu 7 grudnia 2020 
r. złożył Pan korektę zeznania PIT-39 za 2016 r. i uiścił Pan podatek w kwocie 14.060,00 zł. 
plus odsetki. Z zaistniałą sytuacją jest Panu nadal ciężko się pogodzić, ponieważ wraz z 
żoną nie mieli Państwo pojęcia, że w ciągu tych dwóch lat rozliczeniowych, jak uważa 
Urząd Skarbowy, musi Pan zostać właścicielem działki. Gdyby Pan o tym wiedział, to zrobili 
by to Państwo od razu. Zdaje sobie Pan sprawę z tego, że Pana niewiedza Pana nie 
usprawiedliwia, ale też nie jest Pan niczemu winien, ponieważ uczciwie wydał Pan swoje 
pieniądze na budowę domu i nie może się Pan pogodzić z decyzją Urzędu Skarbowego. Po 
przeczytaniu interpretacji z 12 lipca 2018 roku o sygnaturze 0115-KDIT2-
3.4011.127.2018.1.AD, w której przedstawiono taki sam stan faktyczny postanowił Pan 
złożyć wniosek o wydanie własnej interpretacji podatkowej prosi Pan o zrozumienie i 
pozytywne rozpatrzenie Pana sprawy.

Uzupełnienie i doprecyzowanie opisu stanu faktycznego

W momencie nabycia oraz dokonanej sprzedaży lokalu mieszkalnego w 2016 r. posiadał 
Pan spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego.

W nowo postawionym domu wraz z przynależnym gruntem realizuje Pan własne cele 
mieszkaniowe poprzez zamieszkiwanie w nim.

Pytanie

Czy w Pana sytuacji, gdzie Pana żona była właścicielem działki, na której wybudowany 
został Państwa wspólny dom dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, a wydatki na ten 
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cel poniesione zostały w okresie dwóch lat od sprzedaży nieruchomości, przepisy 
pozwalają Panu na skorzystanie z ulgi mieszkaniowej mimo, że właścicielem działki został 
Pan po owych dwóch latach?

Pana stanowisko w sprawie

W Pana ocenie przeznaczył Pan pieniądze ze sprzedaży nieruchomości na własne cele 
mieszkaniowe. Zrobił to Pan w okresie dwóch lat od sprzedaży lokalu mieszkalnego o 
czym świadczą posiadane faktury. Uważa Pan, iż rozszerzenie wspólności majątkowej, 
które nastąpiło po terminie dwóch lat nie pozbawia Pana z prawa do zwolnienia z 
podatku. Jako małżonkowie zainwestowali Państwo w budowę wspólnego domu, którego 
celem było zaspokojenie własnych 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 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.

Stosownie do treści art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy:

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 wykonywaniu 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.
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Z przedstawionego stanu faktycznego wynika, że w 2016 r. sprzedał Pan spółdzielcze 
własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego, które odziedziczył Pan po zmarłej mamie 10 
grudnia 2012 r. i ojcu, który zmarł 28 kwietnia 2015 r.

Zatem, sprzedaż spółdzielczego prawa własnościowego do lokalu mieszkalnego nastąpiła 
przed upływem pięciu lat, licząc od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło jego 
nabycie i stanowi źródło przychodu, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. b) ustawy o 
podatku dochodowym od osób fizycznych.

Zastosowanie mają przepisy obowiązujące w 2016 roku.

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, 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 natomiast do 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.

Zgodnie z 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 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

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.

Zgodnie z 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.

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ww. ustawy:
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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.

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 tej ustawy – może jednak zostać objęty zwolnieniem z opodatkowania przy 
spełnieniu warunków określonych w tym przepisie. Przepis ten stanowi, że:

Wolne od podatku dochodowego są dochody z odpłatnego zbycia nieruchomości i 
praw majątkowych, o których mowa w art. 30e, w wysokości, która odpowiada 
iloczynowi tego dochodu i udziału wydatków poniesionych na własne cele 
mieszkaniowe w przychodzie z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw 
majątkowych, jeżeli począwszy od dnia odpłatnego zbycia, nie później niż w okresie 
dwóch 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. 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, nie później niż w okresie dwóch 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 m.in. w art. 21 ust. 25 pkt 1 ww. ustawy.

Stosownie do treści art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

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

1) wydatki poniesione na:

a) nabycie budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku, lokalu 
mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w takim lokalu, a 
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,
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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;

2) 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.

W myśl 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. 

Zgodnie natomiast z 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.

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).

Zawarte w przepisie art. 21 ust. 25 ww. ustawy wyliczenie wydatków mieszkaniowych ma 
charakter wyczerpujący, w związku z czym tylko realizacja w wymaganym terminie celów 
w nim wymienionych pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu uzyskanego z 
odpłatnego zbycia nieruchomości.
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Zaznaczyć również należy, że podstawową okolicznością decydującą o zastosowaniu 
zwolnienia wynikającego z przywołanego wcześniej art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku 
dochodowym jest fakt wydatkowania (począwszy od dnia odpłatnego zbycia, nie później 
niż w okresie dwóch 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.

Należy zauważyć, że wszelkiego rodzaju ulgi czy zwolnienia są odstępstwami od 
konstytucyjnej zasady równości i powszechności opodatkowania, w sposób szczegółowy 
uregulowanymi w przepisach materialnego prawa podatkowego. Są one przywilejami, z 
których podatnik ma prawo, a nie obowiązek skorzystania. Zatem oceniając ciążące na 
nim obowiązki wynikające z zastosowania danej ulgi czy zwolnienia podatkowego należy 
dokonać ścisłej, literalnej wykładni przepisu regulującego daną ulgę czy zwolnienie. W 
związku z tym, tylko wydatkowanie środków uzyskanych z odpłatnego zbycia 
nieruchomości i praw majątkowych w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt 131, 
a szczegółowo określone w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

Przy zwolnieniu uwzględnić można tylko takie wydatki, które poniesione zostaną na 
„własne cele mieszkaniowe”. Przy czym „własne cele mieszkaniowe” należy rozumieć 
jednoznacznie zgodnie z wykładnią literalną. Podkreślenia wymaga bowiem, że ze 
zwolnienia, o którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 
osób fizycznych wypływa daleko idąca konsekwencja zawarta w stwierdzeniu „własne cele 
mieszkaniowe”. U podstaw omawianego zwolnienia legło bowiem założenie, że nie 
powinny być opodatkowane środki wydane na realizację własnego celu mieszkaniowego 
zbywającego. Powyższy warunek wynika wprost z brzmienia przepisu normującego 
zwolnienie. Warunkiem zwolnienia podatkowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych 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”. Ustawodawca wyraźnie wskazał, że nabycie 
musi być dokonane na własne cele mieszkaniowe, a te realizowane są w dłuższym okresie 
czasu. Sądy administracyjne podkreślają, że zwolnienie z opodatkowania dochodów 
opisanych w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych ma 
charakter mieszany, podmiotowo-przedmiotowy.

Powołany art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych 
przewiduje zwolnienie ze względu na „własne cele mieszkaniowe”. Jest to cel nadrzędny, 
przez pryzmat którego należy interpretować ww. przepis. Ustawodawca nie definiuje 
jednak użytego zwrotu „własne cele mieszkaniowe”. Odnosząc się do powyższej kwestii 
Wojewódzki Sąd Administracyjny w Bydgoszczy w wyroku z dnia 20 października 2015 r., 
sygn. akt I SA/Bd 791/15, stwierdził, że pojęcie celu związane jest z wewnętrzną postawą 
człowieka, określaną najczęściej mianem chęci, woli, dążenia, zamiaru, postawy 
motywującej (powodującej) ludzkie działanie. Zatem wydatek poniesiony na własne cele 
mieszkaniowe, to wydatek dokonany w zamiarze zaspokajania własnych potrzeb 
mieszkaniowych. Utwierdza to w przekonaniu, że istotny jest zamiar nabycia 
nieruchomości na cele mieszkaniowe, który powinien prowadzić do zamieszkania w 
nabytej nieruchomości, chociaż ustawodawca nie uzależnił skorzystania z prawa do 
zwolnienia z opodatkowania od wykazania zamiaru zamieszkania w nowym budynku czy 
lokalu w chwili jego nabycia, czy też niezwłocznie po nabyciu.

Ustawodawca formułując zwolnienie przedmiotowe w sposób jednoznaczny wskazał 
realizację celów mieszkaniowych, które pozwalają na skorzystanie ze zwolnienia z 
opodatkowania dochodu ze sprzedaży. Jednym z takich celów - zgodnie z art. 21 ust. 25 
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pkt 1 lit. d) ustawy jest poniesienie wydatków na budowę, rozbudowę, nadbudowę, 
przebudowę lub remont własnego budynku mieszkalnego, jego części lub własnego lokalu 
mieszkalnego.

W przedstawionym opisie stanu faktycznego wskazał Pan, że środki uzyskane w 2016 r. z 
odpłatnego zbycia spółdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego odziedziczonego po 
rodzicach przeznaczył Pan na budowę domu. Budynek ten został wybudowany na działce 
należącej do majątku osobistego Pana żony. Umowa rozszerzająca wspólność majątkową 
małżeńską została zawarta 30 listopada 2020 r.

Wątpliwości Pana budzi kwestia, czy zawarcie umowy rozszerzającej współwłasność 
małżeńską po upływie dwóch lat od odpłatnego zbycia lokalu mieszkalnego skutkuje 
możliwością skorzystania ze zwolnienia na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o 
podatku dochodu od osób fizycznych.

Stosownie do art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych, za wydatki poniesione na cele, o których mowa w ust. 1 pkt 131, uważa się 
budowę, rozbudowę, nadbudowę, przebudowę lub remont własnego budynku 
mieszkalnego, jego części lub własnego lokalu mieszkalnego. Podkreślić należy, że w myśl 
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. 

Z istoty rozwiązania zawartego w tych przepisach wynika, że aby dochód uzyskany z 
odpłatnego zbycia mógł korzystać z omawianego zwolnienia od podatku, podatnik 
powinien przeznaczyć przychód m.in. na budowę własnego budynku mieszkalnego, w 
którym planuje realizować własne cele mieszkaniowe, tj. budynku mieszkalnego, do 
którego przysługuje prawo własności lub współwłasności.

Wskazać przy tym należy, że Naczelny Sąd Administracyjny w wyrokach: z dnia 28 maja 
2019 r., sygn. akt II FSK 1754/17 oraz z dnia 13 listopada 2018 r., sygn. akt II FSK 3228/16 
wyjaśnił, że brzmienie przepisu (art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 
osób fizycznych) jest czytelne i jasne, pozwalające przy zastosowaniu metod wykładni 
językowej odczytać treść normy prawnej w stopniu koniecznym i wystarczającym do 
identyfikacji zakresu zwolnienia podatkowego. Wynika z niego niewątpliwie, że poniesienie 
wydatków na własne cele mieszkaniowe to poniesienie wydatku na budowę budynku, 
który stanowi własność albo współwłasność podatnika w rozumieniu prawa cywilnego, 
przy czym zwolnienie przysługuje, jeżeli wydatki na ten właśnie cel zostały poczynione nie 
później niż w okresie dwóch lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne 
zbycie. Jest oczywiste, że aby poczynić wydatki na tak określony cel, trzeba być 
właścicielem (współwłaścicielem) nieruchomości, na którą czyni się wydatki - i to w 
terminie zakreślonym w przepisie. Inaczej nie dochodzi do poniesienia wydatków na 
własne cele mieszkaniowe, co wyklucza możliwość skorzystania ze zwolnienia.

Budynki i inne urządzenia trwale związane z gruntem stanowią, co do zasady, części 
składowe gruntu, zgodnie bowiem z art. 48 ustawy Kodeks cywilny:

Z zastrzeżeniem wyjątków w ustawie przewidzianych, do części składowych gruntu 
należą w szczególności budynki i inne urządzenia trwale z gruntem związane, jak 
również drzewa i inne rośliny od chwili zasadzenia lub zasiania.

Grunty stanowiące odrębny przedmiot własności są więc z natury swej nieruchomościami, 
budynki natomiast trwale z gruntem związane są częścią składową nieruchomości zgodnie 
z zasadą superficies solo cedit, w myśl której własność nieruchomości gruntowej rozciąga 
się na budynki, które stały się częścią składową nieruchomości. Budynek trwale związany z 
gruntem, jako część składowa gruntu, nie może być przedmiotem odrębnej własności. 
Odrębnym przedmiotem własności budynek będzie wówczas, gdy wzniesiono go na 
gruncie będącym w użytkowaniu wieczystym.
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Zatem, biorąc pod uwagę konstrukcję ww. przepisu stwierdzić należy, że budynek trwale 
związany z nieruchomością gruntową stanowi jej część składową co oznacza, że 
właścicielem zarówno gruntu, jak i budynku wzniesionego na tym gruncie, jest zawsze 
właściciel nieruchomości gruntowej, na której budynek ten został wybudowany.

Rozstrzygając zatem kwestię odnoszącą się do daty nabycia przez Pana ww. gruntu należy 
odwołać się również do przepisów z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekuńczy 
(Dz. U. z 2020 r. poz. 1359 ze zm.).

Zgodnie z art. 31 § 1 ustawy Kodeks rodzinny i opiekuńczy:

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.

Zgodnie z art. 33 ww. Kodeksu:

Do majątku osobistego każdego z małżonków należą:

1) przedmioty majątkowe nabyte przed powstaniem wspólności ustawowej;

2) przedmioty majątkowe nabyte przez dziedziczenie, zapis lub darowiznę, chyba że 
spadkodawca lub darczyńca inaczej postanowił;

3) prawa majątkowe wynikające ze wspólności łącznej podlegającej odrębnym 
przepisom;

4) przedmioty majątkowe służące wyłącznie do zaspokajania osobistych potrzeb 
jednego z małżonków;

5) prawa niezbywalne, które mogą przysługiwać tylko jednej osobie;

6) przedmioty uzyskane z tytułu odszkodowania za uszkodzenie ciała lub wywołanie 
rozstroju zdrowia albo z tytułu zadośćuczynienia za doznaną krzywdę; nie 
dotyczy to jednak renty należnej poszkodowanemu małżonkowi z powodu 
całkowitej lub częściowej utraty zdolności do pracy zarobkowej albo z powodu 
zwiększenia się jego potrzeb lub zmniejszenia widoków powodzenia na 
przyszłość;

7) wierzytelności z tytułu wynagrodzenia za pracę lub z tytułu innej działalności 
zarobkowej jednego z małżonków;

8) przedmioty majątkowe uzyskane z tytułu nagrody za osobiste osiągnięcia jednego 
z małżonków;

9) prawa autorskie i prawa pokrewne, prawa własności przemysłowej oraz inne 
prawa twórcy;

10) przedmioty majątkowe nabyte w zamian za składniki majątku osobistego, chyba 
że przepis szczególny stanowi inaczej.

Jak stanowi art. 43 § 1 ww. Kodeksu:

Oboje małżonkowie mają równe udziały w majątku wspólnym.

Stosownie do art. 47 § 1 ustawy : Kodeks rodzinny i opiekuńczy

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.

Na podstawie powyższego przepisu stwierdzić należy, że małżonkowie poprzez zawarcie 
stosownej umowy (np. rozszerzającej lub ograniczającej wspólność ustawową bądź 

9



ustanawiającej rozdzielność majątkową) mogą ustanawiać ustrój majątkowy w sposób 
odmienny od przewidzianego w przepisach o wspólności ustawowej. Umowy takie w 
zakresie, w jakim ustanawiają zasadę kształtującą ustrój majątkowy, 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 dnia 13 maja 
2016 r. sygn. akt II FSK 1110/14. W wyroku NSA podkreślił, że 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 k.r.o. 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 (wyrok Sądu Apelacyjnego z dnia 7 sierpnia 2015 r.). 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 wyzbyła się prawa do 
tej rzeczy.

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

Zaznaczyć jednak należy, że warunkiem skorzystania ze zwolnienia, o którym mowa w art. 
21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych jest zawarcie umowy 
rozszerzającej wspólność majątkową małżeńską przed upływem dwuletniego okresu, o 
którym mowa w tym przepisie. Podatnik ma spełnić wszystkie warunki uprawniające do 
skorzystania z ulgi począwszy od dnia odpłatnego zbycia, nie później niż w okresie dwóch 
lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne zbycie.

W rozpatrywanej sprawie rozszerzenie wspólności majątkowej nastąpiło 30 listopada 2020 
r., a więc po upływie terminu określonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych (termin upłynął 31 grudnia 2018 r.). Tym samym nie 
zostały spełnione ustawowe warunki do skorzystania ze wskazanego powyżej zwolnienia 
przedmiotowego.

Mając na uwadze powyższe, wydatkowanie przychodu z tytułu sprzedaży przez Pana w 
2016 r. spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego na budowę domu 
na działce należącej do majątku osobistego Pana żony, nie stanowi wydatku na własne 
cele mieszkaniowe, o których mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) w związku z art. 21 ust. 26 
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.

Zatem, powyższe wydatkowanie uzyskanego przychodu nie uprawnia Pana do 
skorzystania ze zwolnienia dochodu od podatku określonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. 
ustawy.

Dodatkowe informacje
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Informacja o zakresie rozstrzygnięcia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego przedstawionego przez Pana i stanu prawnego, 
który obowiązywał w dacie zaistnienia zdarzenia.

Wskazana przez Pana interpretacja indywidualna odmiennie odnosi się do tego samego 
zagadnienia prawnego. Nie oznacza to, że Organ nie dąży do zapewnienia jednolitego 
stosowania prawa podatkowego zgodnie z zasadą wyrażoną przez ustawodawcę w art. 
14a Ordynacji podatkowej. Należy wskazać, że funkcjonowanie w obrocie prawnym 
interpretacji indywidualnych, w których odmiennie oceniono takie same lub zbliżone 
stany faktyczne lub zdarzenia przyszłe choć jest niewątpliwie niepożądane z punktu 
widzenia zasady prowadzenia postępowania w sposób budzący zaufanie do organów, 
wyrażonej w art. 121 Ordynacji podatkowej, niemniej jednak, w praktyce może mieć 
miejsce. W związku z powyższym ustawodawca przewidział możliwość zmiany już 
wydanych interpretacji indywidualnych w trybie art. 14e § 1 Ordynacji podatkowej.

Zgodnie z tym przepisem, minister właściwy do spraw finansów publicznych może z 
urzędu, zmienić wydaną interpretację ogólną lub indywidualną, jeżeli stwierdzi jej 
nieprawidłowość, uwzględniającą w szczególności orzecznictwo sądów, Trybunału 
Konstytucyjnego lub Europejskiego Trybunału Sprawiedliwości.

Przywołana przez Pana interpretacja indywidualna została przekazana do zmiany w 
trybie art. 14e § 1 Ordynacji podatkowej.

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.). 
Aby interpretacja mogła pełnić funkcję ochronną: Pana sytuacja musi być zgodna 
(tożsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przyszłego 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 w (...). 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”).
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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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