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Treść:

Interpretacja indywidualna

– stanowisko prawidłowe 

Szanowna Pani,

stwierdzam, że Pani 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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1 czerwca 2022 r. wpłynął Pani wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, który 
dotyczy .zwolnienia przedmiotowego

Uzupełniła go Pani – w odpowiedzi na wezwanie – pismem z 10 sierpnia 2022 r. (data 
wpływu 16 sierpnia 2022 r.).

Treść wniosku jest następująca:

Opis stanu faktycznego 

W lipcu 2017 roku kupiła Pani wraz z mężem w ramach wspólności ustawowej małżeńskiej 
działkę budowlaną pod budowę domu. Zdecydowaliście, że zbudujecie dom- budynek 
dwulokalowy z przeznaczeniem: jeden lokal dla Państwa rodziny i drugi lokal dla Pani 
rodziców, gdyż podjęli decyzję, że chcą mieszkać blisko Państwa.

W 2018 roku na budowę domu zaciągnęliście kredyt hipoteczny w banku (…) na kwotę 
413.436,69 zł - umowa kredytowa z 22 maja 2018 r. Ostatecznie z kwoty tej 
wykorzystaliście 363.727,63 zł.

W lutym 2018 roku rodzice przekazali Pani w darowiźnie mieszkanie - akt notarialny z 14 
lutego 2018 r., które to mieszkanie stało się Pani majątkiem osobistym.

W tym samym roku, tylko pod koniec lata rodzice zmienili swoje plany i zdecydowali, że 
chcą mieszkać oddzielnie i dalej od Państwa i kupią sobie nowe mieszkanie w bloku. We 
wrześniu 2018 r. podpisali umowę z developerem, a do nowego mieszkania 
przeprowadzili się rok później, czyli we wrześniu 2019 r.

Wobec zaistniałej sytuacji i zaawansowanej budowy domu dwulokalowego postanowiliście 
z mężem, że docelowo jeden lokal wraz z udziałem w gruncie sprzedacie i spłacicie część 
zaciągniętego kredytu hipotecznego.

W dniu 10 listopada 2020 r. podpisaliście przedwstępną umowę sprzedaży w formie aktu 
notarialnego, w której znalazł się zapis, iż "kupujący dokona wpłaty na wskazane konto 
bankowe (Pani konto) zadatku w kwocie 180.000,00 zł celem spłaty części zaciągniętego 
kredytu". Ta część stanowi prawie połowę wykorzystanego kredytu hipotecznego, gdyż 
sprzedany lokal to 50% całej inwestycji, tj. połowa powierzchni mieszkalnej (obydwa lokale 
mają taką samą powierzchnię mieszkalną i użytkową) oraz połowa działki. W dniu 12 
listopada 2020 roku wpłynęły środki na Pani konto bankowe, natomiast 13 listopada 2020 
roku dokonała Pani spłaty kredytu w kwocie 182.009,28 zł. (2 009, 28 zł więcej niż zadatek) 
dyspozycją przelewu bankowego z Pani konta. 9 grudnia 2020 roku podpisaliście 
ostateczny akt notarialny na sprzedaż lokalu wraz z udziałem w gruncie za kwotę 
500.000,00 zł.

Od dokonanej transakcji sprzedaży lokalu zapłaciliście Państwo 19% podatek obliczony 
zgodnie z art. 32e ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. Złożyliście oboje 
wymagane PIT-39.

W drugim lokalu zamieszkaliście Państwo w listopadzie 2019 roku kontynuując 
jednocześnie prace wykończeniowe. Nadal w nim Państwo mieszkacie i wszyscy jesteście 
w nim również zameldowani tzn. Pani z mężem i Waszych dwoje dzieci. Nie planujecie 
Państwo zmiany miejsca zamieszkania.

Z uwagi na fakt, że docelowo mieliście zamieszkać w Państwa nowym domu, więc już 
wcześniej podjęliście decyzję, że otrzymane od rodziców w darowiźnie mieszkanie także 
sprzedacie i uzyskane ze sprzedaży środki przeznaczycie na cele mieszkaniowe m.in. na 
spłatę zaciągniętego kredytu hipotecznego. Znaleźliście nabywcę i 7 września 2019 r. 
podpisała Pani umowę sprzedaży w formie aktu notarialnego za cenę 278.000,00 zł. Środki 
wpłynęły na Pani konto bankowe. W wymaganym terminie złożyła PIT-39 wskazując, że 
środki w ustawowym terminie wykorzysta Pani na cele mieszkaniowe.

W dniu 27 października 2020 roku dokonała Pani spłaty zaciągniętego kredytu dyspozycją 
przelewu bankowego z Pani konta na kwotę 181.718,34 zł.

2



Nie podejmowaliście aktywnych działań w celu znalezienia nabywcy wykraczających poza 
zwykłe ogłoszenie.

Ani Pani, ani Pani mąż nie prowadzicie działalności gospodarczej w zakresie obrotu 
nieruchomościami.

Kredyt hipoteczny na budowę domu dwulokalowego był zaciągnięty wspólnie z Pani 
mężem, do którego spłaty solidarnie byliście zobowiązani.

Rozliczenie kredytu hipotecznego:

- 413.436,69 zł - zaciągnięty kredyt hipoteczny (umowa z (…)),

- 363.727,62 zł - faktycznie wykorzystany kredyt,

- 181.718,34 zł -1 spłata w dniu 27 października 2020 r. - ze środków ze sprzedaży 
mieszkania (Pani majątek osobisty),

- 182.009,28 zł - 2 spłata w dniu 13 listopada 2020 r.: 2.009,28 zł ze środków ze sprzedaży 
mieszkania otrzymanego w darowiźnie oraz 180.000 zł z zadatku ze sprzedaży jednego 
lokalu w domu - budynku dwulokalowym.

Uzupełnienie opisu stanu faktycznego 

Otrzymane w darowiźnie od rodziców mieszkanie, to lokal mieszkalny stanowiący odrębną 
własność.

Pytania (ostatecznie sformułowane w uzupełnieniu)

1. Czy środki uzyskane ze sprzedaży mieszkania otrzymanego w darowiźnie od rodziców, 
stanowiącego Pani majątek odrębny (osobisty), przekazane na spłatę kredytu 
hipotecznego zaciągniętego na budowę domu, w którym Pani mieszka wraz z rodziną, 
może Pani zaliczyć do wydatków na własne cele mieszkaniowe, o których mowa w art. 
21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych?

2. Czy środki uzyskane ze sprzedaży drugiego lokalu mieszkalnego, tj. zadatek, który 
przekazała Pani na spłatę kredytu hipotecznego zaciągniętego na budowę domu, w 
którym Pani mieszka wraz z rodziną, może Pani zaliczyć do wydatków na własne cele 
mieszkaniowe, o których mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych?

Przedmiotem niniejszej interpretacji jest odpowiedź na pytanie Nr 1. Odpowiedź w 
zakresie pytania Nr 2 udzielona zostanie odrębnie.

Pani stanowisko w sprawie

W Pani ocenie wskazane w pytaniu nr 1 wydatki może Pani zaliczyć do wydatków na 
własne cele mieszkaniowe, o których mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych.

Zgodnie z dostępnymi publikacjami, Pani przypadek spełnia wymagane przepisami 
warunki, by mógł być uznany za wydatek na własne cele mieszkaniowe:

a) data zaciągnięcia kredytu/instytucja udzielająca kredytu/przeznaczenie kredytu.

Kredyt został zaciągnięty w maju 2018 r. w Banku (…). Z umowy kredytu bankowego 
wynika, iż kredyt ten został udzielony na cel mieszkaniowy.

Spłata takiego kredytu, według Pani, wraz z odsetkami spełnia warunki do uznania jej 
za wydatek na cele mieszkaniowe określone w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o PIT.

b) własny cel mieszkaniowy.

Od listopada 2019 roku mieszka Pani wraz z rodziną w domu, na który zaciągnęliście z 
mężem kredyt hipoteczny, który Pani częściowo spłaciła wykorzystując do tego środki 
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ze sprzedaży mieszkania otrzymanego w darowiźnie od rodziców, stanowiące Pani 
majątek osobisty.

Częściowa jego spłata przez Panią z funduszy jw. jest Pani zdaniem równoznaczna z 
przeznaczeniem tych środków na własne cele mieszkaniowe. Jako małżonka bowiem 
solidarnie odpowiada Pani za spłatę kredytu hipotecznego.

Wszyscy, zarówno Pani, Pani mąż i dwoje Państwa dzieci jesteście w tym domu 
zameldowani, w nim żyjecie i nie planujecie zmiany miejsca zamieszkania. Jest to 
Państwa jedyny dom, bo innych nieruchomości mieszkalnych nie posiadacie.

c) wydatek poniesiony w okresie trzech lat od uzyskania przychodu ze zbytej 
nieruchomości. 

Przychód ze sprzedaży mieszkania uzyskała Pani we wrześniu 2019 roku, natomiast 
częściowej spłaty kredytu dokonała Pani w październiku 2020 r.

Podsumowując, uważa Pani, że wskazana argumentacja uzasadnia Pani stanowisko 
wyrażone powyżej.

Ocena stanowiska

Stanowisko, które przedstawił Pan we wniosku jest prawidłowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

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

Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegają wszelkiego rodzaju dochody, z 
wyjątkiem dochodów wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodów, od 
których na podstawie przepisów Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku. 

Źródła przychodów

Ustawa o podatku dochodowym od osób fizycznych rozróżnia źródła przychodów oraz 
sposób opodatkowania dochodów z poszczególnych źródeł. 

W myśl art. 10 ust. 1 pkt 8 źródłem przychodów jest odpłatne zbycie, z zastrzeżeniem ust. 
2: 

a. nieruchomości lub ich części oraz udziału w nieruchomości, 

b. spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub użytkowego oraz 
prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej, 

c. prawa wieczystego użytkowania gruntów, 

d. innych rzeczy, 

- jeżeli odpłatne zbycie nie następuje w wykonaniu działalności gospodarczej i zostało 
dokonane w przypadku odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych 
określonych w lit. a-c – przed upływem pięciu lat, licząc od końca roku 
kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy – 
przed upływem pół roku, licząc od końca miesiąca, w którym nastąpiło nabycie; w 
przypadku zamiany okresy te odnoszą się do każdej z osób dokonującej zamiany. 

W przypadku odpłatnego zbycia nieruchomości lub ich części oraz udziału w 
nieruchomości i praw majątkowych, o których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. 
ustawy, decydujące znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od osób 
fizycznych ma forma prawna ich nabycia oraz moment nabycia. 

Moment przeniesienia prawa własności w prawie podatkowym określany jest zgodnie z 
normami prawa cywilnego.
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W myśl art. 888 § 1 Kodeksu cywilnego z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 
2020 r. poz. 1740 ze zm.):

Przez umowę darowizny darczyńca zobowiązuje się do bezpłatnego świadczenia na 
rzecz obdarowanego kosztem swojego majątku. Podstawowym elementem umowy 
darowizny, niezbędnym do uznania, że dane świadczenie jest darowizną, jest jej 
nieodpłatność. Świadczenie jest nieodpłatne wówczas, gdy otrzymujący świadczenie 
nie świadczy nic w zamian, ani też nie zobowiązuje się do innego świadczenia w 
przyszłości. Przy czym to świadczenie drugiej strony nie musi mieć charakteru 
majątkowego, może być np. korzyścią osobistą. Jedynym celem, jaki leży u podstaw 
darowizny, jest chęć przysporzenia majątkowego na rzecz drugiej strony.

Z przedstawionych we wniosku informacji wynika, że w 2018 r. otrzymała Pani od 
rodziców, w drodze darowizny, do Pani majątku osobistego, lokal mieszkalny stanowiący 
odrębną własność, który następnie sprzedała Pani w 2019 r.

Skoro odpłatne zbycie lokalu mieszkalnego nastąpiło przed upływem pięciu lat licząc od 
końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło jego nabycie – to stanowi źródło 
przychodu, w rozumieniu przywołanego wyżej art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych, podlegające opodatkowaniu podatkiem 
dochodowym.

Odpłatne zbycie lokalu mieszkalnego nabytego w drodze darowizny

Dochód uzyskany ze zbycia nieruchomości, co do zasady, podlega opodatkowaniu 
podatkiem dochodowym od osób fizycznych, na zasadach określonych w art. 30e 
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.

W myśl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

Od dochodu z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw określonych w art. 10 ust. 1 
pkt 8 lit. a-c, podatek dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.

Stosownie do art. 30e ust. 2 ww. ustawy:

Podstawą obliczenia podatku, 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.

Z treści przepisu art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych wynika, 
że:

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.

W myśl 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 
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spadku zalicza się również udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia 
poniesione przez spadkodawcę oraz przypadające na podatnika ciężary spadkowe, w 
takiej części, w jakiej wartość zbywanej rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada 
łącznej wartości rzeczy i praw majątkowych nabytych przez podatnika. Przez ciężary 
spadkowe, o których mowa w zdaniu drugim, rozumie się spłacone przez podatnika 
długi spadkowe, zaspokojone roszczenia o zachowek oraz wykonane zapisy zwykłe i 
polecenia, również w przypadku, gdy podatnik spłacił długi spadkowe, zaspokoił 
roszczenia o zachowek lub wykonał zapisy zwykłe i polecenia po dokonaniu 
odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c.

Stosownie do 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.

Stosownie natomiast do treści 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.

Na mocy art. 30e ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

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.

Zwolnienie podatkowe

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.

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.

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.
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Cele mieszkaniowe, których sfinansowanie przychodem z odpłatnego zbycia 
nieruchomości uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania wymienione 
zostały w art. 21 ust. 25 pkt 1 i 2 ww. ustawy. I tak:

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,

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. 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.

Stosownie do art. 21 ust. 26 ww. ustawy:
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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.

Na mocy art. 21 ust. 27 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

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.

Stosownie do 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 dyspozycją zawartą w 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 
wydatki określone w ust. 25 pkt 1, uwzględnione przez podatnika korzystającego z ulg 
podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem 
dochodowym.

Skutki podatkowe wydatkowania środków ze sprzedaży nieruchomości należącej do Pani 
majątku osobistego na spłatę kredytu zaciągniętego wraz z mężem na budowę domu, w 
którym realizujecie własne cele mieszkaniowe.
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Powzięła Pani wątpliwość w zakresie możliwości skorzystania z ulgi podatkowej na 
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowego od osób fizycznych w 
związku z wydatkowaniem przychodu ze sprzedaży nieruchomości należącej do Pani 
majątku osobistego na spłatę kredytu przeznaczonego na budowę domu, w którym 
Pani mieszka wraz z rodziną.

Podkreślenia wymaga, że zwolnienia podatkowe oraz ulgi są wyjątkiem od zasady 
powszechności opodatkowania, dlatego do interpretacji przepisów ustanawiających 
zwolnienia podatkowe, jak również ulgi, należy stosować wykładnię ścisłą, która nie 
wychodzi poza literalne brzmienie przepisów. Stąd też, korzystanie z przedmiotowego 
zwolnienia przysługuje podatnikowi tylko i wyłącznie w sytuacji spełnienia wszystkich 
przesłanek wskazanych w przepisie prawa. Należy również zastrzec, że w przypadku 
korzystania z ulg i zwolnień podatkowych, wynikających z ustawy o podatku dochodowym 
od osób fizycznych obowiązek udowodnienia, że określony wydatek został poniesiony przy 
spełnieniu wszystkich warunków wynikających z przepisów podatkowych spoczywa na 
podatniku, który wywodzi z tego określone skutki prawne.

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 cytowanej ustawy, a szczegółowo określone w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

Ustawodawca w art. 21 ust. 25 ww. ustawy zawarł katalog wydatków stanowiących 
„własne cele mieszkaniowe” podatnika, o których mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. 
ustawy. Katalog tych wydatków ma charakter zamknięty – jest to wyliczenie 
enumeratywne. Ustawodawca formułując przedmiotowe zwolnienie w sposób 
jednoznaczny wskazał więc cele mieszkaniowe, których realizacja pozwala na zwolnienie z 
opodatkowania dochodu ze sprzedaży.

Do celów mieszkaniowych wymienionych w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych, których sfinansowanie przychodem z odpłatnego zbycia 
nieruchomości lub praw majątkowych uprawnia do skorzystania z ww. zwolnienia, 
ustawodawca zakwalifikował m.in. wydatki poniesione na 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.

Wyjaśnienia wymaga, że ze zwolnienia tego wypływa również daleko idąca konsekwencja 
zawarta w stwierdzeniu „własne cele mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrażenia „cele 
mieszkaniowe” przymiotnikiem „własne” świadczy o tym, że ustawodawca przewidując 
podstawę do zastosowania ww. zwolnienia i dopisując ten przymiotnik podkreślił, że 
celem nadrzędnym jest zwolnienie tylko takiego przychodu, który wydatkowany zostanie 
na zaspokojenie „własnych celów mieszkaniowych” rozumianych jako potrzeba 
zapewnienia sobie dachu nad głową. Tak więc uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 
ustawy zwolnienie od podatku dochodowego w zamierzeniach ustawodawcy realizować 
ma cel, jakim jest zaspokojenie własnych potrzeb mieszkaniowych podatnika, a nie lokata 
kapitału lub zdobywanie źródła zarobkowania bądź zapewnienie dachu nad głową innym 
osobom niż podatnik.

Stosunki majątkowe między małżonkami

Stosunki majątkowe między małżonkami zostały uregulowane w ustawie z 25 lutego 1964 
r. Kodeks rodzinny i opiekuńczy (Dz. U. z 2020 r. poz. 1359 ze zm.).

Zgodnie z art. 31 § 1 ww. ustawy:

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). 
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Przedmioty majątkowe nieobjęte wspólnością ustawową należą do majątku 
osobistego każdego z małżonków.

Ustrój wspólności ustawowej obejmujący dorobek obojga małżonków, ukształtowany 
został przez ustawodawcę jako wspólność łączna, bezudziałowa.

W myśl art. 35 ww. ustawy wspólność ta charakteryzuje się tym, że:

W czasie trwania wspólności ustawowej żaden z małżonków nie może żądać podziału 
majątku wspólnego. Nie może również rozporządzać ani zobowiązywać się do 
rozporządzania udziałem, który w razie ustania wspólności przypadnie mu w majątku 
wspólnym lub w poszczególnych przedmiotach należących do tego majątku.

Stosownie natomiast do art. 43 § 1 Kodeksu rodzinnego i opiekuńczego:

Oboje małżonkowie mają równe udziały w majątku wspólnym.

Zatem w Pani przypadku wydatkowanie przychodu uzyskanego 7 września 2019 r. ze 
sprzedaży lokalu mieszkalnego nabytego do Pani majątku osobistego w drodze darowizny 
w 2018 r., w okresie trzech lat licząc od końca roku 2019, na spłatę kredytu hipotecznego 
zaciągniętego na budowę domu, w którym realizuje Pani własne cele mieszkaniowe, 
uprawnia do zastosowania zwolnienia przedmiotowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 
131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. W konsekwencji dokonując 
rozliczenia podatkowego, za wydatki na własne cele mieszkaniowe może uznać Pani 
wydatki na spłatę ww. kredytu.

Zwolnieniu podlegać będzie dochód w wysokości, który odpowiada iloczynowi tego 
dochodu i udziału wydatków poniesionych na własne cele mieszkaniowe w przychodzie z 
odpłatnego zbycia mieszkania nabytego przez Panią w drodze umowy darowizny.

Dodatkowe informacje

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.). Aby interpretacja mogła pełnić funkcję ochronną: Pani sytuacja musi być 
zgodna (tożsama) z opisem stanu faktycznego i musi się Pani 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
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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 ze zm.; dalej jako „PPSA”). 

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

- w formie papierowej, w dwóch egzemplarzach (oryginał i odpis) na adres: Krajowa 
Informacja Skarbowa, ul. Teodora Sixta 17, 43-300 Bielsko-Biała (art. 47 § 1 PPSA), 
albo

- w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na adres 
Elektronicznej Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na platformie 
ePUAP: /KIS/SkrytkaESP (art. 47 § 3 i art. 54 § 1a PPSA).

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

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

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