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Załączniki: brak

Treść:

Interpretacja indywidualna

– stanowisko w części prawidłowe, w części nieprawidłowe

Szanowna Pani,

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

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej
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30 lipca 2022 r. wpłynął Pani wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, który 
dotyczy zastosowania zwolnienia przedmiotowego do dochodu ze sprzedaży 
nieruchomości. Uzupełniła go Pani pismem z 30 lipca 2022 r. oraz z 8 września 2022 r.

Treść wniosku jest następująca:

Opis stanu faktycznego

W 2019 r. wspólnie z mężem nabyła Pani do majątku wspólnego nieruchomość, która 
obejmowała działkę (około 900 m.kw.) zabudowaną domem jednorodzinnym o 
powierzchni 213 m. kw. Nieruchomość została nabyta za kwotę 455.000 zł. Zakup został 
sfinansowany głównie za pomocą kredytu hipotecznego (409.000 zł) zaciągniętego przez 
oboje małżonków. Przez kolejne lata Pani wraz z mężem przeprowadzała remont 
budynku, wymianę okien, termomodernizację, wymianę źródła ciepła, doprowadzenie 
gazociągu do budynku, wykonanie instalacji gazowej oraz remont łazienek i wnętrz.

W maju 2022 r. – z uwagi na rosnące stopy procentowe kredytu oraz utratę swojej pracy – 
Pani wraz z mężem zdecydowali się na sprzedaż nieruchomości i zakup mniejszego domu 
mieszczącego się w lokalizacji o niższych cenach nieruchomości. Dom został sprzedany za 
cenę 720.000 zł. Od dnia sprzedaży domu Pani wraz z mężem i dziećmi mieszkają w domu 
Pani rodziców, gdzie rodzice udostępnili Państwu jeden pokój.

W dniu 12 lipca 2022 r. Pani wraz z mężem podpisała umowę warunkową na zakup 
nieruchomości będącej ziemią rolną (70 arów) z budynkiem mieszkalnym 70 m.kw. oraz 
budynkiem gospodarczym. Budynki z uwagi na rok budowy ok. 1950/1960 wymagają 
kapitalnego remontu, doprowadzenia wodociągu, kanalizacji, wykonania instalacji.

Sprzedana nieruchomość była użytkowana przez Panią i męża wyłącznie na Państwa cele 
mieszkaniowe, zaś obecnie zakupiona działka jest działką rolną zabudowaną budynkiem 
mieszkalnym czyli jest tzw. działką siedliskową.

Kwota całkowitej spłaty kredytu na dzień podpisania umowy wyniosła 384.114,62 zł. 
Pozostała po spłacie kredytu kwota to 335.885,38 zł i z niej zostanie sfinansowany zakup 
nieruchomości za kwotę 280.000 zł. Pozostała kwota (ok. 55.000 zł) zostanie przeznaczona 
na doprowadzenie wodociągu oraz kanalizacji, remont oraz prowizję dla agencji 
nieruchomości. Nieruchomość ta będzie służyła realizacji własnych celów mieszkaniowych 
Pani i jej rodziny. Zarówno Pani, jak i małżonek nie posiadają żadnych innych 
nieruchomości.

Pytanie:

Czy do celów mieszkaniowych/zwolnienia z podatku zalicza się:

1. spłatę kredytu zaciągniętego w 2019 r. na zakup sprzedanej nieruchomości,

2. koszt zakupu zabudowanej działki siedliskowej,

3. doprowadzenie instalacji wodno-kanalizacyjnej do budynku mieszkalnego (instalacja 
od przyłącza w drodze oraz idąca przez działkę),

4. koszt prowizji dla biura nieruchomości?

Pani stanowisko w sprawie

Dla celów mieszkaniowych podlegających „uldze podatkowej” zalicza się koszty poniesione 
na spłatę kredytu dotyczącego zbywanej nieruchomości. Natomiast w nabytej 
nieruchomości realizowane będą cele mieszkaniowe Pani i rodziny, zatem wydatek na ten 
cel podlega zwolnieniu od podatku. Doprowadzenie instalacji wodno-kanalizacyjnej do 
budynku (przyłącze oraz instalacja prowadzona po działce) nie kwalifikuje się do celów 
mieszkaniowych. Prowizja dla agencji nieruchomości – jako jeden z warunków umowy 
zakupu nieruchomości – kwalifikuje się do celów mieszkaniowych.

Ocena stanowiska
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Stanowisko, które Pani przedstawiła we wniosku jest prawidlowe w części odnoszacej 
się do wydatkow poniesionych na na spłatę kredytu udzielonego na zakup sprzedanej 
nieruchomości i wydatków na doprowadzenie instalacji wodno-kanalizacyjnej do 
budynku mieszkalnego (instalacja od przyłącza w drodze oraz idąca przez działkę) oraz 
nieprawidłowe w pozostałej części.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Podstawową zasadą obowiązującą w przepisach ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku 
dochodowym od osób fizycznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1128 ze zm.) jest zasada 
powszechności opodatkowania, która wyrażona została w art. 9 ust. 1 tej ustawy.

Zgodnie z jego treścią:

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 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,

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 świetle powyższego, jeżeli odpłatne zbycie nieruchomości lub ww. praw majątkowych 
następuje przed upływem 5 lat, licząc od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło 
nabycie i nie zostaje dokonane w wykonaniu działalności gospodarczej stanowi źródło 
przychodu, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych.

Jak wynika z opisu stanu faktycznego w 2019 r. Pani wspólnie z mężem nabyła do majątku 
wspólnego nieruchomość, która obejmowała działkę (około 900 m.kw.) zabudowaną 
domem jednorodzinnym o powierzchni 213 m. kw. Nieruchomość została nabyta za kwotę 
455.000 zł. Zakup został sfinansowany głównie za pomocą kredytu hipotecznego (409.000 
zł) zaciągniętego przez oboje małżonków. Przez kolejne lata Pani wraz z mężem 
przeprowadzała remont budynku, wymianę okien, termomodernizację, wymianę źródła 
ciepła, doprowadzenie gazociągu do budynku, wykonanie instalacji gazowej oraz remont 
łazienek i wnętrz.

W maju 2022 r. – z uwagi na rosnące stopy procentowe kredytu oraz utratę swojej pracy – 
Pani – wraz z mężem – zdecydowała się na sprzedaż nieruchomości i zakup mniejszego 
domu mieszczącego się w lokalizacji o niższych cenach nieruchomości. Dom został 
sprzedany za cenę 720.000 zł. Od dnia sprzedaży domu Pani wraz z mężem i dziećmi 
mieszkają w domu Pani rodziców, gdzie rodzice udostępnili Państwu jeden pokój.

W dniu 12 lipca 2022 r. Pani – wraz z mężem – podpisała umowę warunkową na zakup 
nieruchomości będącej ziemią rolną (70 arów) z budynkiem mieszkalnym 70 m.kw. oraz 
budynkiem gospodarczym. Budynki z uwagi na rok budowy ok. 1950/1960 wymagają 
kapitalnego remontu, doprowadzenia wodociągu, kanalizacji, wykonania instalacji.
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Sprzedana nieruchomość była użytkowana przez Panią i męża wyłącznie na Państwa cele 
mieszkaniowe, zaś obecnie zakupiona działka jest działką rolną zabudowaną budynkiem 
mieszkalnym czyli jest tzw. działką siedliskową.

Kwota całkowitej spłaty kredytu na dzień podpisania umowy wyniosła 384.114,62 zł. 
Pozostała po spłacie kredytu kwota to 335.885,38 zł i z niej zostanie sfinansowany zakup 
nieruchomości za kwotę 280.000 zł. Pozostała kwota (ok. 55.000 zł) zostanie przeznaczona 
na doprowadzenie wodociągu oraz kanalizacji, remont oraz prowizję dla agencji 
nieruchomości. Nieruchomość ta będzie służyła realizacji własnych celów mieszkaniowych 
Pani i jej rodziny. Zarówno Pani, jak i mąż nie posiadają żadnych innych nieruchomości.

Mając na uwadze powyższe stwierdzić należy, że odpłatne zbycie w 2022 r. nieruchomości, 
zakupionej przez Panią i męża w 2019 r., w sytuacji, gdy nie zostało dokonane w ramach 
działalności gospodarczej, stanowi źródło przychodu w rozumieniu powołanego wyżej art. 
10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, a w konsekwencji 
dochód uzyskany z tego tytułu podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

Stosownie do art. 30e ust. 1 cytowanej ustawy:

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.

W myśl art. 30e ust. 2 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

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.

Z treści przepisu art. 19 ust. 1 ww. ustawy 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. 6c ww. ustawy

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.

Zgodnie z 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.

Wedle art. 30e ust. 4 przywołanej 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.
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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.

Stosownie do art. 30e ust. 6 ww. ustawy:

Przepisy ust. 1-4 nie mają zastosowania, jeżeli:

1) budowa i sprzedaż budynków mieszkalnych lub lokali mieszkalnych oraz sprzedaż 
gruntów i prawa wieczystego użytkowania gruntów są przedmiotem działalności 
gospodarczej podatnika;

2) przychód ze sprzedaży nieruchomości i praw stanowi przychód z działalności 
gospodarczej lub z działów specjalnych produkcji rolnej w rozumieniu art. 14 ust. 

.2 pkt 1

Art. 30e ust. 7 ww. ustawy stanowi, że:

W przypadku niewypełnienia warunków określonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 podatnik 
jest obowiązany do złożenia korekty zeznania, o którym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, i 
do zapłaty podatku wraz z odsetkami za zwłokę; odsetki nalicza się od następnego 
dnia po upływie terminu płatności, o którym mowa w art. 45 ust. 4 pkt 4, do dnia 
zapłaty podatku włącznie.

Stosownie do 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.

Z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych wynika, że:

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.

3) wartość otrzymanego w ramach odpłatnego zbycia w drodze zamiany 
znajdującego się w państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym 
państwie należącym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w 
Konfederacji Szwajcarskiej:

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

b) spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa do 
domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej, lub udziału w tych 
prawach, lub

c) gruntu lub udziału w gruncie, prawa użytkowania wieczystego gruntu lub 
udziału w takim prawie przeznaczonych pod budowę budynku 
mieszkalnego, w tym również gruntu lub udziału w gruncie albo prawa 
wieczystego użytkowania gruntu lub udziału w takim prawie z rozpoczętą 
budową budynku mieszkalnego, lub

d) gruntu, udziału w gruncie albo prawa użytkowania wieczystego gruntu lub 
udziału w takim prawie, związanych z budynkiem lub lokalem wymienionym 
w lit. a.

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 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.

W myśl art. 21 ust. 30 ww. 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.

Stosownie do art. 21 ust. 30a ww. ustawy:

Wydatki, o których mowa w ust. 25 pkt 2, obejmują także wydatki na spłatę kredytu 
(pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki), zaciągniętego w związku ze 
zbywaną nieruchomością lub prawem majątkowym na cele określone w ust. 25 pkt 1, 
w tym także gdy wydatki te odpowiadają równowartości wydatków uwzględnionych w 
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kosztach uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 10 
-c, które sfinansowane zostały tym kredytem (pożyczką).ust. 1 pkt 8 lit. a

Wobec powyższego wyjaśnić należy, że okolicznością decydującą o zastosowaniu 
zwolnienia wynikającego z przywołanego wyżej art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku 
dochodowym jest fakt wydatkowania począwszy od dnia odpłatnego zbycia, nie później 
niż w okresie trzech lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne zbycie, 
środków z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych na cele mieszkaniowe 
wskazane w art. 21 ust. 25 tej ustawy.

Ustawodawca w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych wskazał, że przychód ze sprzedaży ma zostać wydatkowany na „własne cele 
mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrażenia „cele mieszkaniowe” przymiotnikiem „własne”, 
świadczy o tym, że ustawodawca przewidując podstawę do zastosowania zwolnienia 
dopisując ten przymiotnik, przesądził, że celem nadrzędnym jest możliwość uwzględnienia 
przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko takich wydatków, które 
poniesione zostały na zaspokojenie „własnych” potrzeb mieszkaniowych podatnika.

W świetle powyższego, co do zasady, podatnik może skorzystać z omawianego zwolnienia 
w związku z zakupem nieruchomości na cele mieszkalne jedynie w sytuacji, gdy nabył 
nieruchomość w celu realizacji własnych celów mieszkaniowych i faktycznie realizuje lub 
będzie realizował w nim swoje potrzeby mieszkaniowe.

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 zaliczając do 
nich nabycie lokalu bądź budynku mieszkalnego oraz gruntu związanego z tym lokalem 
lub budynkiem, remont takiego lokalu lub budynku jak również spłatę kredytu 
zaciągniętego na nabycie i remont takiej nieruchomości.

Z art. art. 21 ust. 30a ww. ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych wynika 
jednoznacznie, że wydatki na cele mieszkaniowe uprawniające do zastosowania 
zwolnienia wynikającego z art. 21 ust. 1 pkt 131 tej ustawy obejmują także wydatki na 
spłatę kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki), zaciągniętego w związku 
ze zbywaną nieruchomością lub prawem majątkowym.

Biorąc natomiast pod uwagę treść art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od 
osób fizycznych należy podkreślić, że aby spłata kredytu oraz odsetek od kredytu 
zaciągniętego przez podatnika mogła być uznana za wydatek poniesiony na cel 
mieszkaniowy kredyt ten musi być zaciągnięty przed dniem uzyskania przychodu z 
odpłatnego zbycia. Innymi słowy ważny jest moment uzyskania przychodu i poniesienia 
wydatku. Środki przeznaczone na ww. cele mieszkaniowe czyli m.in. na spłatę kredytu 
oraz odsetek od tego kredytu – muszą pochodzić ze sprzedaży nieruchomości. Istotne jest 
również, aby spłacany kredyt zaciągnięty był przez osobę, która uzyskuje przychód ze 
sprzedaży.

Zatem – w opisanym stanie faktycznym - wydatkowanie przychodu ze sprzedaży 
nieruchomości stanowiącej grunt wraz z budynkiem mieszkalnym posadowionym na tym 
gruncie na spłatę kredytu mieszkaniowego udzielonego Pani i mężowi na zakup tej 
nieruchomości stanowi wydatek na cele mieszkaniowe, uprawniający do zastosowania 
zwolnienia przedmiotowego wynikającego z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych

Odnosząc się natomiast do wydatków na zakup działki siedliskowej wraz z budynkiem 
mieszkalnym oraz budynkiem gospodarczym wskazać należy, że pojęcie „działka 
siedliskowa” nie zostało zdefiniowane w przepisach prawa, jednakże Sądy Administracyjne 
wielokrotnie wypowiadały się jak należy je rozumieć. I tak NSA w wyroku z dnia 2 lutego 
2016 r. sygn. akt I OSK 417/15 stwierdził, że oczywistym jest, że działka siedliskowa jest 
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czymś innym niż działka budowlana. Działka uznana bowiem za siedliskową jest gruntem 
rolnym, na której istnieje możliwość zabudowy związanej z prowadzeniem gospodarstwa 
rolnego. Przykładów definicji siedliska i działki siedliskowej dostarcza również 
orzecznictwo Sądu Najwyższego. I tak w uchwale z dnia 8 czerwca 1977 r., sygn. akt III CZP 
40/77 ww. Sąd stwierdził: siedliskiem jest ta część nieruchomości, na której znajdują się 
budynki na działce rolniczej – mieszkalne oraz służące wyłącznie produkcji rolniczej, czyli 
dom mieszkalny wraz z zabudowaniami gospodarczymi. Natomiast w uchwale z dnia 8 
sierpnia 1973 r., sygn. akt III CZP 45/73 Sąd Najwyższy wyjaśnił, że za działkę siedliskową 
uznaje się działkę pod budynkami wchodzącymi w skład gospodarstwa rolnego 
(budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urządzeniami służącymi wyłącznie 
produkcji rolniczej oraz przetwórstwu rolno -spożywczemu) lub inaczej – działkę, na której 
stoi dom mieszkalny, przy czym dom mieszkalny będący składnikiem gospodarstwa 
rolnego spełnia jednocześnie dwie funkcje: zaspokaja potrzeby mieszkaniowe w znaczeniu 
ogólnym oraz ułatwia właścicielowi, zamieszkałemu w gospodarstwie rolnym, racjonalne 
prowadzenie tego gospodarstwa.

Mając na uwadze powyższe nie sposób wywodzić, że do przedmiotowego zwolnienia 
uprawniają wydatki poniesione na zakup działki siedliskowej i budynku gospodarczego 
wzniesionego na tej działce. Do celów mieszkaniowych – wymienionych w art. 21 ust. 25 
pkt 1 lit. a ww. ustawy – których sfinansowanie przychodem z odpłatnego zbycia 
nieruchomości lub praw majątkowych uprawniających do skorzystania z ww. zwolnienia 
ustawodawca nie zakwalifikował bowiem nabycia ziemi rolnej i budynków 
niemieszkalnych (gospodarczych). Natomiast wydatki poniesione przez Panią na nabycie 
budynku mieszkalnego - jeżeli faktycznie realizuje/będzie Pani realizowała w nim własne 
cele mieszkaniowe (wykorzystuje/będzie wykorzystywała ten budynek na własne cele 
mieszkaniowe) - może Pani zakwalifikować do wydatków - o których mowa w 21 ust. 25 
pkt 1 lit. a ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych – dających prawo do 
zastosowania zwolnienia, o którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy.

Odnosząc się do wydatków zapłaconych przez Panią na prowizje biura nieruchomości 
wskazać należy, że zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy o podatku dochodowym od 
osób fizycznych za wydatki poniesione na własne cele mieszkaniowe, o których mowa w 
ust. 1 pkt 131, uważa się wydatki poniesione m.in. na nabycie budynku mieszkalnego, jego 
części lub udziału w takim budynku, a także na nabycie gruntu lub udziału w gruncie albo 
prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w takim prawie, związanych z tym 
budynkiem.

Z wykładni językowej przywołanego przepisu wynika, że powyższym zwolnieniem objęta 
jest nie tylko cena zakupu, lecz także inne wydatki związane z nabyciem budynku 
mieszkalnego. Można do nich zaliczyć wynagrodzenie notariusza wraz z podatkiem VAT za 
sporządzenie umowy przedwstępnej i umowy sprzedaży, podatek od czynności 
cywilnoprawnych od umowy sprzedaży, wynagrodzenie pośrednika uczestniczącego w 
nabyciu budynku lub lokalu mieszkalnego. Przepis wyraźnie mówi o wydatkach 
poniesionych „na nabycie” m.in. budynku mieszkalnego, nie ogranicza zatem ww. 
zwolnienia tylko do ceny zakupu budynku. Oznacza to, że powyższe wydatki mogą 
stanowić wydatki na cele mieszkaniowe, na tych samych zasadach jak cena nabycia 
budynku mieszkalnego. Jednakże skoro w opisanym stanie faktycznym zwolnieniu 
podlegają jedynie te wydatki, które zostały poniesione na zakup budynku mieszkalnego, to 
tylko ta część wydatków z tytułu prowizji biura nieruchomości (poniesionych z przychodu 
uzyskanego ze sprzedaży nieruchomości w związku z nabyciem zabudowanej działki 
siedliskowej), która proporcjonalnie przypada na wydatki poniesione na zakup budynku 
mieszkalnego uprawnia do zastosowania zwolnienia przedmiotowego wynikającego z art. 
21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.

Wśród wydatków na własne cele mieszkaniowe w art. 21 ust. 1 pkt 1 lit. d ustawy o 
podatku dochodowym od osób fizycznych ustawodawca wymienił wydatki poniesione na 
remont własnego budynku mieszkalnego.
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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 2020 r., poz. 1333, z późn. 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.

Za „remont” budynku 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 
budynku jako nieruchomości i jej części składowych (tj. wszystkiego, co nie może być 
odłączone od budynku bez uszkodzenia lub istotnej zmiany całości albo bez uszkodzenia 
lub istotnej zmiany przedmiotu odłączonego), służące utrzymaniu budynku we właściwym 
stanie, doprowadzeniu go do pożądanej zdolności użytkowej, modernizacji jego 
elementów składowych. „Remontem” w rozumieniu omawianego przepisu jest również 
tzw. wykończenie budynku mieszkalnego, a więc prace służące doprowadzeniu do 
zdolności użytkowej nowo wybudowanego budynku. W każdym przypadku remont 
dotyczy „materii” budynku 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 budynku.

Wobec powyższego, należy uznać, że wydatki poniesione przez Panią na doprowadzenie 
instalacji wodno-kanalizacyjnej do budynku mieszkalnego (od przyłącza w drodze oraz 
idącej przez działkę) nie zostały/zostaną poniesione na remont budynku mieszkalnego, 
gdyż wydatki poniesione na ten cel nie dotyczą bryły tegoż budynku.

Reasumując: do wydatków uprawniających do zastosowania zwolnienia przedmiotowego 
wynikającego z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych 
zaliczyć można wydatki poniesione ze środków uzyskanych ze sprzedaży w 2022 r. 
nieruchomości na: spłatę kredytu mieszkaniowego zaciągniętego na zakup tej 
nieruchomości, wydatki na nabycie budynki mieszkalnego na działce siedliskowej oraz na 
prowizję biura nieruchomości poniesioną w związku z nabyciem siedliska – 
proporcjonalnie do wydatków poniesionych na zakup tego budynku.

Przy czym wolny od podatku dochodowego jest dochód z odpłatnego zbycia 
nieruchomości, w wysokości, która odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziału 
wydatków poniesionych na własne cele mieszkaniowe w przychodzie z odpłatnego zbycia 
nieruchomości.

Natomiast do ww. zwolnienia nie uprawniają wydatki, które poniosła Pani na zakup działki 
siedliskowej i budynku gospodarczego posadowionego na tej działce oraz wydatki na 
doprowadzenie instalacji wodno-kanalizacyjnej do budynku mieszkalnego (od przyłącza w 
drodze oraz idącej przez działkę).

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygnięcia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, które Pani przedstawiła i stanu prawnego 
obowiązującego w dniu zaistnienia zdarzenia.
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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 2021r. poz. 1540 
ze zm.). Interpretacja będzie mogła pełnić funkcję ochronną, jeśli: Pani sytuacja 
będzie zgodna (tożsama) z opisem zdarzenia i zastosuje się Pan do interpretacji.

• Zgodnie z art. 14na § 1 Ordynacji podatkowej:

Przepisów art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje się, jeśli stan faktyczny lub 
zdarzenie przyszłe będące przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem 
czynności, które są przedmiotem decyzji wydanej:

1) z zastosowaniem art. 119a;

2) w związku z wystąpieniem nadużycia prawa, o którym mowa w art. 5 ust. 5 
ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarów i usług;

3) z zastosowaniem środków ograniczających umowne korzyści.

Zgodnie z art. 14na § 2 Ordynacji podatkowej:

Przepisów art. 14k-14n nie stosuje się, jeżeli korzyść podatkowa, stwierdzona w 
decyzjach wymienionych w § 1, jest skutkiem zastosowania się do utrwalonej 
praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogólnej lub objaśnień podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretację

Ma Pan prawo do zaskarżenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewódzkiego Sądu 
Administracyjnego. Zasady zaskarżania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z 
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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