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Treść:
Interpretacja indywidualna

– stanowisko prawidłowe

Szanowny Panie,

stwierdzam, że Pana stanowisko w sprawie oceny skutków podatkowych opisanego stanu 
faktycznego i zdarzenia przyszłego w podatku dochodowym od osób fizycznych jest 
prawidłowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

22 listopada 2023 r. wpłynął Pana wniosek z 17 listopada 2023 r. o wydanie interpretacji 
indywidualnej, który dotyczy podatku dochodowego od osób fizycznych w zakresie ulgi 
mieszkaniowej. Uzupełnił go Pan – w odpowiedzi na wezwanie – pismem z 3 stycznia 2024 
r. Treść wniosku jest następująca:

Opis stanu faktycznego i zdarzenia przyszłego 

Jest Pan osobą fizyczną nieprowadzącą działalności gospodarczej i ma Pan miejsce 
zamieszkania i ośrodek interesów życiowych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Podlega Pan na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej nieograniczonemu obowiązkowi 
podatkowemu.

(...) września 2016 r. doszło do zawarcia związku małżeńskiego A. A z Panem - 
Wnioskodawcą i do dnia dzisiejszego obowiązuje w Państwa małżeństwie ustrój 
wspólności ustawowej.

(...) kwietnia 2019 r. Pana małżonka nabyła do majątku osobistego w drodze darowizny 
stanowiący odrębną nieruchomość lokal mieszkalny nr 1 położony w budynku nr 11 przy 
ulicy A w B o wartości (...) zł, objęty księgą wieczystą nr (...) Sądu Rejonowego w B wraz z  
udziałem (...) części w prawie własności działki gruntu nr 111/1 obręb 111, obszaru (...) m  2

oraz w prawie własności części budynku i urządzeń, które nie służą wyłącznie do użytku 
właścicieli lokali, objętych księgą wieczystą nr (...) prowadzoną przez wskazany Sąd.

W związku z tym, że wskazana darowizna była dokonana na rzecz wnuczki (I grupa 
podatkowa) nie pobrano podatku od darowizny.

W celu zabezpieczenia najbliższej rodziny, w związku z niepewną sytuacją 
epidemiologiczną oraz trudnych do przewidzenia konsekwencji zdrowotnych czy 
finansowych - jakie mogłyby się pojawić, gdyby któreś z małżonków zachorowało, Pana 
małżonka postanowiła włączyć przedmiotowy lokal mieszkalny do Państwa wspólnoty 
majątkowej.

(...) listopada 2020 r. zawarliście Państwo umowę darowizny - akt notarialny Repertorium 
A nr (...). Zgodnie z treścią wskazanej umowy darowizny Pana małżonka darowała prawo 
własności lokalu mieszkalnego nr 1 stanowiącego odrębną nieruchomość wraz z udziałem 
w prawie własności działki gruntu oraz w prawie własności części budynku i urządzeń, 
które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali do Państwa majątku objętego 
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wspólnością ustawową małżeńską, zaś Pan powyższą darowiznę przyjął, przy czym 
wyraziliście Państwo zgodę na objęcie powyższej nieruchomości lokalowej wspólnością 
ustawową małżeńską.

Nie pobrano podatku od darowizny, jako że darowizna dokonana była na rzecz małżonka 
(I grupa podatkowa).

W 2023 lub 2024 roku zamierzacie Państwo sprzedać lokal mieszkalny nr 1 położony w 
budynku nr 11 przy ulicy A w B, a kwotę uzyskaną ze sprzedaży przeznaczyć na własne 
cele mieszkaniowe, o których mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 ustawy 
o podatku dochodowym od osób fizycznych - na spłatę kredytu budowlano-hipotecznego 
w okresie nie później niż trzech lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpi 
odpłatne zbycie.

Umowa o mieszkaniowy kredyt budowlano-hipoteczny nr (...) została zawarta (...) września 
2021 r. pomiędzy BANK I., i Panem wraz z małżonką.

Udzielony Państwu kredyt w wysokości (...) zł został przeznaczony w całości na budowę 
lokalu mieszkalnego nr 2 wraz z komórką lokatorską, położonych w B przy ul. C 2.

Umowa deweloperska o zawarcie umowy ustanowienia odrębnej własności lokalu i 
nabycia praw do lokalu - akt notarialny (...) dotycząca lokalu mieszkalnego nr 2 
położonego w B przy ul. C 2 została zawarta w dniu (...) czerwca 2021.

Zawarcie ostatecznej umowy przenoszącej własność lokalu mieszkalnego nr 2 położonego 
w B przy ul. C 2 ma nastąpić najpóźniej do (...) czerwca 2024. Lokal mieszkalny nr 2 
położony w B przy ul. C 2 wejdzie w skład wspólności majątkowej małżeńskiej. Do odbioru 
mieszkania wybudowanego w ramach umowy deweloperskiej akt notarialny nr (...) przez 
Pana i małżonkę doszło (...) stycznia 2023 roku na podstawie protokołu zdawczo-
odbiorczego.

W uzupełnieniu wniosku z 3 stycznia 2024 r. informuje Pan, że cały przychód pochodzący 
ze sprzedaży lokalu mieszkalnego przy ul. A zamierza Pan przeznaczyć i wydatkować (w 
okresie nie później niż trzech lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpi odpłatne 
zbycie) na własne cele mieszkaniowe w tym na spłatę kredytu (zaciągniętego przed dniem 
odpłatnego zbycia) na nabycie/wybudowanie lokalu mieszkalnego przy ul. C 2. Cały 
przychód pochodzący ze sprzedaży lokalu mieszkalnego przy ul. A zamierza Pan 
przeznaczyć i wydatkować (w okresie nie później niż trzech lat od końca roku 
podatkowego, w którym nastąpi odpłatne zbycie) na własne cele mieszkaniowe w tym na 
wydatki dotyczące przeniesienia własności zakupionego lokalu przy ul. C 2, objęte 
zakresem pytania nr 1. Wskazuje Pan, że przychód nie zostanie przeznaczony i 
spożytkowany na inne cele.

Oświadcza Pan, że lokal nr 2 przy ulicy C 2 jest już przez Pana używany do realizacji Pana 
własnych celów mieszkaniowych, tj. mieszka Pan w nim.

Przez „koszty aktu notarialnego”, o których mowa w pytaniu nr 1 rozumieć należy koszty 
taksy notarialnej wraz z podatkiem VAT za sporządzenie umowy przedwstępnej oraz 
umowy sprzedaży, koszty sądowe w postępowaniu wieczystoksięgowym (wpis prawa 
własności).

Pytania

1. Czy w sytuacji odpłatnego zbycia w 2023 lub 2024 roku otrzymanego w drodze 
darowizny, opisanego wyżej lokalu mieszkalnego położonego w budynku nr 11 przy 
ulicy A w B po Pana stronie powstanie przychód podlegający opodatkowaniu 
podatkiem dochodowym od osób fizycznych?

2. Czy wydatkowanie środków ze sprzedaży otrzymanego w darowiźnie lokalu 
mieszkalnego na spłatę kredytu mieszkaniowego budowlano-hipotecznego na zakup 
lokalu mieszkalnego przy ul. C 2 w B, zostanie uznane za wydatki poniesione na cele, o 
których mowa w artykule 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób 

3



fizycznych, a zatem, czy w opisanych okolicznościach, gdy środki uzyskane ze 
sprzedaży tej darowanej nieruchomości zostaną przeznaczone na spłatę kredytu, 
stanowić będą wydatki na własne cele mieszkaniowe, co pozwoli na skorzystanie przez 
Pana ze zwolnienia z podatku dochodowego (zastosowanie ulgi)?

3. Czy przychód, o którym mowa w pkt 1 można pomniejszyć, o koszty, które zostały 
poniesione podczas sprzedaży lokalu mieszkalnego w budynku nr 11 przy ulicy A w B 
tj. prowizja dla agenta nieruchomości?

4. Czy koszty dotyczące przeniesienia własności zakupionego lokalu przy ul. C 2 w B 
(koszt aktu notarialnego) można uznać za wydatki poniesione na cele, o których mowa 
w art. 21 ust. 1 pkt. 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych?

Pana stanowisko w sprawie

Ad 1.

Stoi Pan na stanowisku, iż w sytuacji odpłatnego zbycia planowanego w 2023 lub 2024 
roku przychód po Pana stronie wystąpi i będzie Pan zobowiązany do zapłacenia podatku 
dochodowego od osób fizycznych.

Uzasadnienie:

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób 
fizycznych (dalej: updof) osoby fizyczne, leżeli mają miejsce zamieszkania na terytorium 
Polski, podlegają obowiązkowi podatkowemu od całości swoich dochodów (przychodów) 
bez względu na miejsce położenia źródeł przychodów (nieograniczony obowiązek 
podatkowy).

Zgodnie z generalną zasadą powszechności opodatkowania, wyrażoną w art. 9 ust. 1 
updof, opodatkowaniu podatkiem podlegają wszelkiego rodzaju dochody, z wyjątkiem 
dochodów wymienionych w art. 21. 52. 52a i 52c oraz dochodów, od których na podstawie 
Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku. Ustawa o podatku dochodowym od 
osób fizycznych rozróżnia źródła przychodów oraz sposób opodatkowania dochodów z 
poszczególnych źródeł. Stosownie do przepisów tej ustawy odrębnym źródłem 
przychodów jest określone w art. 10 ust. 1 pkt 8 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.

Powyższy przepis formułuje generalną zasadę, że odpłatne zbycie nieruchomości, jej 
części, udziału w nieruchomości lub prawa przed upływem 5 lat, licząc od końca roku 
kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie skutkuje powstaniem 
przychodu. Tym samym, jeżeli odpłatne zbycie nieruchomości, jej części lub udziału w 
nieruchomości nastąpiło po upływie 5 lat licząc od końca roku kalendarzowego, w którym 
nastąpiło nabycie, nie jest źródłem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 tej ustawy, 
a kwota uzyskana ze sprzedaży nieruchomości, jej części lub udziału w nieruchomości nie 
podlega opodatkowaniu.
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Analizując skutki podatkowe zbycia w 2023 lub 2024 roku opisanego we wniosku lokalu 
mieszkalnego należy stwierdzić, że z racji tego, że jego sprzedaż nastąpi przed upływem 5 
lat od nabycia, to przychód z tej sprzedaży będzie podlegał opodatkowaniu.

Kwestie stosunków majątkowych małżeńskich reguluje ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. - 
Kodeks rodzinny i opiekuńczy (dalej: Kodeks). Zgodnie z art. 31 Kodeksu 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 - między innymi przedmioty majątkowe nabyte przed powstaniem wspólności 
ustawowej, przedmioty nabyte przez dziedziczenie, zapis lub darowiznę, chyba że 
spadkodawca lub darczyńca inaczej postanowił (art. 33 ww. Kodeksu). Umowa 
rozszerzająca wspólność majątkową małżeńską uregulowana została w art. 47 § 1 
Kodeksu, zgodnie z którym 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).

Wykształcona już w powyższej kwestii jednolita linia orzecznicza sądów administracyjnych 
prezentuje 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. Zatem datą nabycia nieruchomości przez każdego z małżonków jest 
data nabycia przez tego małżonka, który nieruchomość włączył do majątku wspólnego.

W uchwale NSA z 15 maja 2017 r. o sygn. akt II FPS 2/17 (opubl. ONSAjWSA 2017/6/97) 
dokonano wykładni językowej art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy w konfrontacji z wykładnią 
funkcjonalną i systemową tych przepisów. NSA odwołując się do przepisów ustawy z dnia 
25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekuńczy (Dz.U. z 2017 r., poz. 682 ze zm. - dalej: "K.
r.o.") stwierdził, że wspólność majątkowa to rodzaj współwłasności łącznej, a więc 
bezudziałowej. Zgodnie z ogólną zasadą uregulowaną w art. 43 § 1 K.r.o. oboje 
małżonkowie mają równe udziały w majątku wspólnym. Co do zasady wspólność 
majątkowa trwa tak długo jak małżeństwo. Ustawowy ustrój majątkowy między 
małżonkami może ulec zniesieniu lub ograniczeniu na skutek zawarcia między nimi 
umowy (art. 47 § 1 K.r.o.), na skutek orzeczenia sądu (art. 52 § 1 K.r.o.), orzeczenia 
separacji (art. 54 K.r.o.) albo z mocy prawa. np. w wyniku ubezwłasnowolnienia lub 
ogłoszenia upadłości jednego z małżonków (art. 53 K.r.o.). W razie ustania wspólności 
majątkowej do majątku, który był nią objęty, stosuje się odpowiednio przepisy o 
współwłasności w częściach ułamkowych. (...) Przepisy regulujące opodatkowanie 
przychodów z odpłatnego zbycia nieruchomości nie zawierają szczególnych postanowień 
w odniesieniu do małżonków pozostających we wspólności majątkowej. Trzeba zauważyć, 
że przy innym źródle przychodów (art. 10 ust. 1 pkt 6 analizowanej ustawy) ustawodawca 
przyjął szczególne postanowienia odnoszące się do małżonków, między którymi jest 
wspólność majątkowa. W art. 8 ust. 3-6 tej ustawy wprowadził przepisy dotyczące 
przychodów z najmu lub umów o podobnym charakterze, których przedmiotem są 
składniki majątku objęte wspólnością majątkową małżeńską. Precyzując zasady 
opodatkowania dochodów z wymienionego źródła, uzyskiwanych przez małżonków 
pozostających we wspólności ustawowej, ustawodawca nie zdecydował się na 
wprowadzenie przepisów odnoszących się do przychodów (dochodów) ze źródła 
określonego w art. 10 ust. 1 pkt 8 pomimo rozbieżności w orzecznictwie, których źródłem 
jest obejmowanie nieruchomości wspólnością majątkową małżeńską. Brak jest tym 
samym [powodu] doszukiwania się luki w ustawie podatkowej (por. wyrok NSA o sygn. akt 
II FSK 410/15. CBOSA). Ponadto brak szczegółowych unormowań tego zagadnienia nie 
może prowadzić do nakładania obowiązku w drodze niejasnych przepisów, pozostawiając 
w istocie nadmierną swobodę organom podatkowym w kreowaniu obowiązku 
podatkowego. Jest to poza tym nieusprawiedliwione o tyle, że analizowany art. 10 ust. 1 
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pkt 8 niewątpliwie ogranicza w istotny sposób swobodę dysponowania prawem własności 
i innymi prawami w tym przepisie wymienionymi. Z tej przyczyny, jako przepis o 
charakterze wyjątkowym, musi być interpretowany ściśle, a wątpliwości prawne powinny 
być wyjaśniane na korzyść podatnika (uchwała składu siedmiu sędziów NSA z dnia 17 
grudnia 1996 r. sygn. akt FPS 7/96. ONSA 1997. nr 11, poz. 51). W obecnym stanie 
prawnym (Dz. U. z 2015 r. poz. 1197. art. 1 - przyp. red.) zasada in dubio pro tributario, to 
jest w razie wątpliwości interpretacja na korzyść podatnika, jest wyrażona normatywnie w 
art. 2a Ordynacji podatkowej. Przepis ten, kierowany zasadniczo do organów 
podatkowych, pośrednio adresatem normy czyni także podatnika. Zasadę tę należy 
rozumieć w ten sposób, że jeśli występują wątpliwości co do znaczenia przepisu w 
konkretnej sytuacji faktycznej, których nie będzie można usunąć w wyniku prawidłowo 
prowadzonej wykładni przepisów prawa podatkowego, to wówczas, stosując art. 2a 
Ordynacji podatkowej, należy przyjąć znaczenie przepisów korzystniejsze dla podatnika 
(interpretacja ogólna Ministra Finansów z dnia 29 grudnia 2015 r., PK4.8022.44.2015, Dz. 
Urz. MF 2016/4). (...) W sytuacji, gdy występują wątpliwości w interpretowaniu pojęcia 
"nabycie", użytego w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r., a opodatkowanie 
wynikające z rozumienia tego przepisu dotyczy podatników dokonujących zbycia majątku 
osobistego, poza działalnością gospodarczą, w warunkach nierówności opodatkowania 
(podstawą jest przychód, a nie dochód), a także niejasności uregulowań kreujących 
opodatkowanie odpłatnego ich zbycia, zastosowanie zasady in dubio pro tributario 
Naczelny Sąd Administracyjny uznał za uzasadnione. Biorąc powyższe pod uwagę 
Naczelny Sąd Administracyjny w cytowanej uchwale opowiedział się za takim rozumieniem 
pojęcia "nabycie", użytego w powyższym przepisie, które obejmować będzie pierwotne 
nabycie nieruchomości w ustroju wspólności majątkowej małżeńskiej. Przemawiają za tym 
dyrektywy wykładni zarówno językowej, celowościowej, jak i systemowej.

Naczelny Sąd Administracyjny w wyroku z dnia 13 maja 2016 r., sygn. akt II FSK 1110/14, 
stwierdził, 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 w Łodzi z dnia 7 sierpnia 2015 r., I 
CA 185/15, LEX nr 1808658). 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.

Naczelny Sąd Administracyjny w wyroku z dnia 22 marca 2017 r., sygn. akt II FSK 456/15, 
wskazał, że uznanie, że wskutek rozszerzenia wspólności majątkowej małżeńskiej jeden z 
małżonków nabył przedmiot majątkowy, wymieniony w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o 
podatku dochodowym od osób fizycznych, prowadziłoby do opodatkowania także tego 
małżonka, do którego majątku osobistego należała nieruchomość, na którą rozszerzono 
wspólność majątkową małżeńską. Zapłata podatku nastąpiłaby wszak z majątku 
wspólnego małżonków, wskutek czego jego ciężar poniósłby więc także ten z małżonków, 
który zbyty odpłatnie przedmiot majątkowy niewątpliwie nabył na tyle wcześniej, że 
obowiązek podatkowy względem niego nie mógłby w ogóle powstać. (...) Stwierdzić 
natomiast należy, że włączenie do majątku małżonków w drodze umowy rozszerzającej 
ustawową wspólność majątkową nieruchomości stanowiącej majątek odrębny jednego 
małżonka, nie jest bowiem nabyciem tej nieruchomości w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. Podobnej oceny dokonano także w 
innych wyrokach NSA i WSA (przykładowo: wyroku NSA z dnia 2 kwietnia 2019 r., sygn. akt 
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II FSK 822/17; wyroku NSA z dnia 7 kwietnia 2016 r., sygn. akt II FSK 313/14; wyroku WSA w 
B z dnia 29 października 2014 r., sygn. akt I SA/Gd 964/14, wyroku WSA w Poznaniu z dnia 
19 stycznia 2018 r., sygn. akt I SA/Po 971/17; wyroku WSA w Rzeszowie z dnia 19 listopada 
2013 r, sygn. akt I SA/Rz 949/13).

Z uwagi na powyższe uważa Pan, że zbycie w 2023 lub 2024 roku opisanego we wniosku 
lokalu mieszkalnego, z uwagi na fakt, iż jego sprzedaż nastąpi przed upływem 5 lat od 
nabycia, przychód z tej sprzedaży będzie podlegał opodatkowaniu podatkiem 
dochodowym od osób fizycznych.

Ad 2.

Stoi Pan na stanowisku, że przeznaczając środki uzyskane ze sprzedaży otrzymanego w 
darowiźnie lokalu mieszkalnego na spłatę kredytu mieszkaniowego budowlano-
hipotecznego na zakup lokalu mieszkalnego przy ul. C 2 w B, zostaną one uznane za 
wydatki poniesione na cele, o których mowa w artykule 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o 
podatku dochodowym od osób fizycznych, a zatem, w opisanych okolicznościach, gdy 
środki uzyskane ze sprzedaży tej darowanej nieruchomości zostaną przeznaczone na 
spłatę kredytu, stanowić będą wydatki na własne cele mieszkaniowe, co pozwoli na 
skorzystanie przez Pana ze zwolnienia z podatku dochodowego (zastosowanie ulgi).

Wskazuje Pan, że zgodnie z ad. 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. Zgodnie z ad. 30e 
ust. 2 tej 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.

Jak stanowi natomiast art. 30e ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

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.

Dochód ze sprzedaży nieruchomości i praw majątkowych, o których mowa w art. 10 ust. 1 
pkt 8 lii. a-c ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych może jednak zostać objęty 
zwolnieniem z opodatkowania.

Umożliwia to art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, 
który 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 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.
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Zauważa Pan, że powyższe zwolnienie obejmuje taką część dochodu uzyskanego z tytułu 
odpłatnego zbycia nieruchomości lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada udziałowi 
poniesionych wydatków na własne cele mieszkaniowe w osiągniętych przychodach z 
odpłatnego zbycia.

Dochód zwolniony należy obliczyć według następującego wzoru:

dochód zwolniony = D x (W / P) gdzie: D - dochód ze sprzedaży, W - wydatki poniesione na 
cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych. P - przychód ze sprzedaży.

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.

Cele mieszkaniowe, których sfinansowanie przychodem z odpłatnego zbycia 
nieruchomości uprawniają do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania, wymienione 
zostały w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. W myśl art. 
21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

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

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.

Stosownie natomiast do treści at. 21 ust. 25 pkt 2 tej ustawy:

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

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.;
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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.

Nadmienia Pan, że zawarte w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy wyliczenie wydatków 
mieszkaniowych ma charakter wyczerpujący, w związku z czym tylko realizacja w 
wymaganym terminie celów w nim wymienionych pozwala na zwolnienie od podatku 
dochodu uzyskanego ze sprzedaży nieruchomości lub praw określonych w art. 10 ust. 1 
pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.

Ponadto, 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". Poprzedzenie wyrażenia 
"cele mieszkaniowe przymiotnikiem "własne" świadczy o tym, że ustawodawca 
przewidując podstawę do zastosowania zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131 cytowanej 
ustawy i dopisując ten przymiotnik, przesądził, że celem nadrzędnym jest możliwość 
uwzględnienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko takich 
wydatków, które poniesione zostały na zaspokojenie "własnych" potrzeb mieszkaniowych 
podatnika.

Na podstawie 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. Przez własny budynek, lokal lub pomieszczenie, o których mowa w ust. 25 pkt 1 
lit. d i e, rozumie się również niestanowiące własności lub współwłasności podatnika 
budynek, lokal lub pomieszczenie, jeżeli w okresie, o którym mowa w ust. 1 pkt 131, 
podatnik nabędzie ich własność lub współwłasność albo spółdzielcze własnościowe prawo 
do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub udział w 
takich prawach, jeżeli uprzednio prawo takie mu nie przysługiwało.

Zgodnie natomiast z ust. 28 ww. przepisu:

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.

Art. 21 ust. 29 stanowi

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.

Ponadto zauważa Pan, że zgodnie z art. 21 ust. 30 omawianej ustawy:
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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.

Ponadto nadmienia Pan, że wszelkiego rodzaju ulgi czy zwolnienia są odstępstwem 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.

Ze zwolnienia tego wypływa 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. Wyraz "mieszkaniowe" w 
wyrażeniu "własne cele mieszkaniowe" należy odnosić podmiotowo do zamiaru 
zamieszkiwania związanego z różnymi sposobami wydatkowania przychodu, a nie do 
wydatkowania przychodu w znaczeniu jedynie przedmiotowym.

Zauważa Pan, że zamiarem ustawodawcy tworzącego zwolnienie przedmiotowe w art. 21 
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych było zachęcanie 
podatników do nabywania w miejsce zbywanych praw majątkowych czy nieruchomości, 
innych nieruchomości lub praw przeznaczonych do zaspokajania ich indywidualnych 
potrzeb mieszkaniowych. U podstaw omawianego zwolnienia legło założenie, że nie 
powinny być opodatkowane środki wydane na realizację własnego celu mieszkaniowego. 
Powyższe wnioski wynikają wprost z brzmienia przepisu normującego powyższe 
zwolnienie.

Z treści art. 21 ust. 25 pkt 2 ww. ustawy jasno wynika też, że kredyt, na którego spłatę 
zostanie przeznaczony przychód z odpłatnego zbycia lokalu mieszkalnego musi być 
kredytem zaciągniętym na własne cele mieszkaniowe, które zostały wymienione w art. 21 
ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. Celem ustawodawcy 
było bowiem premiowanie zaspokojenia własnych potrzeb mieszkaniowych przez 
podatnika. Spłacony kredyt (pożyczka) nie ma być jakimkolwiek kredytem (pożyczką), lecz 
musi spełniać ściśle określone ustawą wymagania. Musi to być bowiem kredyt (pożyczka) - 
co wynika literalnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy - zaciągnięty przez podatnika na cele 
określone w pkt 1. Zatem w przypadku, gdy w umowie kredytu lub pożyczki nie został 
wskazany cel jej przeznaczenia, a pozostałe okoliczności (np. jej faktyczne przeznaczenie 
środków z niej pochodzących) wskazują, że celem jej zaciągnięcia była realizacja przez 
podatnika własnego celu mieszkaniowego - przy spełnieniu pozostałych warunków 
określonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 oraz ust. 26 - 30 ustawy - wydatki na spłatę takiego 
kredytu lub pożyczki oraz odsetek od takiego kredytu lub pożyczki dają prawo do 
skorzystania z ulgi, o której mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 omawianej ustawy.
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Natomiast w przypadku, gdy kredyt był zaciągnięty na cel (który został wskazany w 
umowie) inny niż realizacja własnego celu mieszkaniowego (np. kredyt inwestycyjny 
zaciągnięty w ramach prowadzonej działalności gospodarczej), nawet w przypadku 
faktycznego przeznaczenia przez podatnika środków pochodzących z niego na własne cele 
mieszkaniowe, nie ma podstaw, żeby stwierdzić, że wydatki takie stanowią wydatki, o 
których mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy. Istotne jest również, aby spłacany kredyt 
zaciągnięty był przed dniem uzyskania przychodu ze sprzedaży nieruchomości.

Zgodnie z wyżej cytowanym art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ww. ustawy, za wydatki poniesione 
na własne cele mieszkaniowe, o których mowa w ust. 1 pkt 131, uważa się wydatki 
poniesione na spłatę kredytu (pożyczki) oraz odsetek od lego 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 cale określona w pkt 1, czyli między innymi

• na 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 (art. 21 
ust. 25 pkt 1 lit. a ww. ustawy),

• budowę, rozbudowę, nadbudowę, przebudowę lub remont własnego budynku 
mieszkalnego, jego części lub własnego lokalu mieszkalnego (art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d 
ww. ustawy).

Z powyższych przepisów wprost wynika, że aby kredyt mógł być uznany za kredyt na 
własny cel mieszkaniowy, to musi być kredytem określonego rodzaju - czyli zaciągniętym 
przez podatnika na nabycie, budowę min. budynku mieszkalnego, stanowiącego własność 
lub współwłasność tego podatnika. Zatem, wskutek zaciągnięcia kredytu i jego 
wykorzystania zgodnie z celem udzielenia kredytu podatnik musi nabyć prawo własności 
lub współwłasności do tego lokalu mieszkalnego. Tytko wówczas uznać można, że kredyt 
spełnia ustawowe warunki, a więc jest kredytem zaciągniętym na nabycie budynku 
mieszkalnego.

Jeżeli kredytobiorcy ponoszą solidarną odpowiedzialność za zobowiązania wynikające z 
umowy kredytowej, czyli zgodnie z umową kredytową odpowiadają solidarnie za kredyt, to 
podatnik jako kredytobiorca solidarny za zadłużenie wynikające z tej umowy również 
odpowiada solidarnie, a więc do pełnej wysokości. W takiej sytuacji bez znaczenia 
pozostaje fakt, że podatnik jest współwłaścicielem nieruchomości i posiada % udziału we 
współwłasności. Przy obliczeniu dochodu zwolnionego można uwzględnić całą kwotę jaka 
została wydatkowana na spłatę tego kredytu zaciągniętego na zakup nieruchomości.

W takim przypadku spłata kredytu zaciągniętego również na taki cel będzie korzystać ze 
zwolnienia przedmiotowego, a wydatki na spłatę kredytu w tej części również stanowić 
będą wydatki na własne całe mieszkaniowe, o których mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a 
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych i podlegać rozliczeniu przy ustalaniu 
dochodu zwolnionego z opodatkowania na warunkach określonych w art. 21 ust. 1 pkt 
131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.

Reasumując, stoi Pan na stanowisku, iż w przypadku, gdy przychód z odpłatnego zbycia 
zostanie przez Pana przeznaczony na cele mieszkaniowe, to wówczas uzyskany z tego 
tytułu dochód będzie korzystał ze zwolnienia od podatku dochodowego w wysokości, 
która odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziału wydatków poniesionych na własne 
cele mieszkaniowe w przychodzie z odpłatnego zbycia nieruchomości.

Ad 3.

Stoi Pan na stanowisku, że w sytuacji odpłatnego zbycia planowanego w 2023 lub 2024 
roku kwota ceny sprzedaży lokalu mieszkalnego położonego w budynku nr 11 przy ul. A w 
B, nabytego przez Pana w drodze darowizny może być pomniejszona o koszty prowizji dla 
agenta nieruchomości.
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Przychodem z odpłatnego zbycia lokalu mieszkalnego położonego w budynku nr 11 przy 
ulicy A w B, który nabył Pan w drodze darowizny, będzie – zgodnie z art. 19 ust. 1 zdanie 
pierwsze ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych – wartość wyrażona w cenie 
określonej w umowie, pomniejszona o koszty odpłatnego zbycia, z zastrzeżeniem art. 19 
ust. 1 zdanie drugie ww. ustawy.

Wskazuje Pan, że pojęcie kosztów odpłatnego zbycia (sprzedaży) nie zostało przez 
ustawodawcę zdefiniowane w ustawie. Należy zatem stosować językowe (potoczne) 
rozumienie tego wyrażenia, zgodnie z którym, za koszty sprzedaży nieruchomości lub 
praw majątkowych uważa się wszystkie wydatki poniesiona przez sprzedającego, które są 
konieczne, aby transakcja mogła dojść do skutku (wszystkie niezbędne wydatki 
bezpośrednio związane z tą czynnością). Pomiędzy tymi wydatkami a dokonanym 
odpłatnym zbyciem musi istnieć bezpośredni związek przyczynowo-skutkowy. Stoi Pan na 
stanowisku, iż do takich kosztów zaliczyć można:

• koszty wyceny nieruchomości przez rzeczoznawcę majątkowego;

• prowizje pośredników w sprzedaży nieruchomości;

• koszty ogłoszeń w prasie związanych z zamiarem sprzedaży nieruchomości;

• wydatki związane ze sporządzeniem przez notariusza umowy cywilnoprawnej;

• koszty i opłaty sądowe.

Ustawodawca wprawdzie nie określił jakie koszty należy uważać za koszty odpłatnego 
zbycia, niemniej w doktrynie wskazuje się, że mogą to być wyłącznie koszty, które muszą 
być ponoszone w związku ze zbyciem. Będą to więc – jak już wyżej wskazano – np. koszty 
związane z wyceną nieruchomości, koszty notarialne, koszty pośredników, ale także koszty 
związane z ponoszeniem ciężarów publicznoprawnych (por. J. Marciniak (red.) Podatek 
dochodowy od osób fizycznych. Warszawa 2011 r., s. 199. A. Bartosiewicz. R Kubacki. 
Komentarz do art. 10, art. 19 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, LEX 
2010).

Wskazuje Pan, że w świetle przytoczonych okoliczności faktycznych oraz wskazanych przez 
Pana przepisów, kwota ceny sprzedaży lokalu mieszkalnego położonego w budynku nr 11 
przy ulicy A w B, nabytego przez Pana w drodze darowizny może być pomniejszona o 
koszty odpłatnego zbycia, o których mowa w art. 19 ust. 1 ustawy oraz koszty uzyskania 
przychodu, o których mowa w art. 22 ust. 6d ustawy.

Ad 4.

Stoi Pan na stanowisku, iż koszty aktów notarialnych związanych z nabyciem lokalu przy 
ulicy C 2 w B można uznać za wydatki poniesione na cele, o których mowa w art. 21 ust. 1 
pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.

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 na 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.

Podkreśla Pan, iż z wykładni językowej przywołanego przepisu wynika, że powyższym 
zwolnieniem objęta jest nie tylko cena zakupu, lecz także inne wydatki związane z 
nabyciem lokalu mieszkalnego. Stoi Pan na stanowisku, iż można do nich zaliczyć taksę 
notarialną wraz z podatkiem VAT za sporządzenie umowy przedwstępnej i umowy 
sprzedaży, koszty sądowe w postępowaniu wieczystoksięgowym (wpis prawa własności). 
Przepis wyraźnie mówi o wydatkach poniesionych "na nabycie" m.in. lokalu mieszkalnego, 
nie ogranicza zatem ww. zwolnienia tylko do ceny zakupu mieszkania.

Ocena stanowiska
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Stanowisko, które przedstawił Pan we wniosku jest prawidłowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób 
fizycznych (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2647 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.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c omawianej ustawy, źródłem przychodu 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.

Tym samym, każda czynność prawna, której przedmiotem jest odpłatne zbycie 
nieruchomości, jej części, udziału w nieruchomości lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 
pkt 8 lit. a-c cytowanej ustawy, stanowi źródło przychodów w rozumieniu tego przepisu, 
jeżeli zostanie dokonana w określonym czasie, tj. przed upływem pięciu lat, licząc od 
końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie i nie następuje 
w wykonaniu działalności gospodarczej.

Wobec powyższego, w przypadku sprzedaży nieruchomości decydujące znaczenie w 
kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od osób fizycznych uzyskanego z tego 
tytułu przychodu ma moment i sposób nabycia tej nieruchomości.

Z przedstawionych we wniosku okoliczności wynika, że od (...) września 2016 r. jest Pan w 
związku małżeńskim i do dnia dzisiejszego obowiązuje w nim ustrój wspólności ustawowej 
małżeńskiej.

(...) kwietnia 2019 r. Pana małżonka nabyła do majątku osobistego w drodze darowizny 
stanowiący odrębną nieruchomość lokal mieszkalny nr 1 położony w budynku nr 11 przy 
ulicy A w B o wartości (...) zł, wraz z udziałem (...) części w prawie własności działki gruntu 
nr 111/1 obręb 111, obszaru (...) m  oraz w prawie własności części budynku i urządzeń, 2

które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali.

Następnie Pana małżonka postanowiła włączyć przedmiotowy lokal mieszkalny do 
Państwa wspólnoty majątkowej. (...) listopada 2020 r. zawarliście Państwo umowę 
darowizny, zgodnie z którą Pana małżonka darowała prawo własności lokalu mieszkalnego 
nr 1 stanowiącego odrębną nieruchomość wraz z udziałem w prawie własności działki 
gruntu oraz w prawie własności części budynku i urządzeń, które nie służą wyłącznie do 
użytku właścicieli lokali do Państwa majątku objętego wspólnością ustawową małżeńską, 
zaś Pan powyższą darowiznę przyjął, przy czym wyraziliście Państwo zgodę na objęcie 
powyższej nieruchomości lokalowej wspólnością ustawową małżeńską.

Dla rozstrzygnięcia niniejszej sprawy istotne jest zatem ustalenie, czy włączenie opisanej 
we wniosku nieruchomości, stanowiącej majątek osobisty Pana żony – otrzymany w 
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drodze darowizny – do majątku wspólnego małżonków (Pana i Pana żony) w drodze 
umowy darowizny nieruchomości do wspólności ustawowej małżeńskiej, stanowiło jego 
nabycie przez Pana w rozumieniu powołanego przepisu.

Stosunki majątkowe między małżonkami zostały uregulowane w ustawie z dnia 25 lutego 
1964 r. Kodeks rodzinny i opiekuńczy (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2809 ze zm.).

Zgodnie z art. 31 § 1 powołanego Kodeksu:

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.

Stosownie natomiast do treści art. 33 pkt 1 i 2 ww. Kodeksu:

Do majątku osobistego każdego z małżonków należą:

1) przedmioty majątkowe nabyte przed powstaniem wspólności ustawowej;

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

W świetle natomiast art. 43 § 1 Kodeksu rodzinnego i opiekuńczego:

Oboje małżonkowie mają równe udziały w majątku wspólnym.

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

Stosownie do art. 35 Kodeksu rodzinnego i opiekuńczego:

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.

Obojgu małżonkom przysługuje pełne prawo do całości majątku wspólnego. Zważywszy 
na tak ukształtowaną sytuację prawną małżonków objętych wspólnością ustawową, 
definitywne nabycie w czasie jej trwania nieruchomości oznacza nabycie przez każdego z 
małżonków tego prawa w całości, a nie w określonym ułamkowo udziale.

Zgodnie z art. 47 § 1 ww. ustawy:

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.

Z powyższego przepisu wynika, że małżonkowie – poprzez zawarcie stosownej umowy – 
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.

Ponadto, w doktrynie prawa rodzinnego podkreśla się, że w przypadku majątku 
osobistego małżonek pozostaje w stosunku do niego podmiotem wyłącznie uprawnionym, 
co oznacza, że jego uprawnienia do dysponowania przedmiotami wchodzącymi w skład 
majątku osobistego nie podlegają co do zasady żadnym ograniczeniom, w tym 
wynikającym z przepisów prawa rodzinnego, takim jak konieczność uzyskania zgody 
współmałżonka co do możliwości rozporządzania konkretnym składnikiem majątku 
osobistego.
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Możliwe jest więc swobodne dokonywanie pomiędzy małżonkami czynności 
rozporządzających prowadzących do przeniesienia określonego przedmiotu majątkowego 
z majątku osobistego do majątku wspólnego.

W tym miejscu wskazać muszę na jednolicie ukształtowaną linię orzeczniczą, zgodnie z 
którą włączenie nieruchomości do majątku wspólnego małżonków, w drodze umowy 
rozszerzającej ustawową wspólność majątkową, nieruchomości lub praw majątkowych 
stanowiących majątek odrębny jednego małżonka na zasadach i w sposób określony 
przez Kodeks rodzinny i opiekuńczy, nie jest nabyciem tej nieruchomości lub prawa 
majątkowego przez drugiego małżonka w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o 
podatku dochodowym od osób fizycznych.

Zarówno darowizna do majątku wspólnego małżonków, jak i umowa rozszerzająca 
wspólność małżeńską majątkową wywołuje takie same skutki na gruncie art. 10 ust. 1 pkt 
8 lit. a)–c) ustawy.

Reasumując, włączenie do majątku wspólnego lokalu mieszkalnego nr 1 położonego w 
budynku nr 11 przy ulicy A w B, wraz z udziałem w prawie własności działki gruntu i w 
prawie własności części budynku i urządzeń, które nie służą wyłącznie do użytku 
właścicieli lokali, wchodzącego uprzednio w skład majątku osobistego Pana żony nie 
stanowiło nabycia tego prawa przez Pana w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o 
podatku dochodowym od osób fizycznych. Datą nabycia ww. lokalu przez każdego z 
małżonków była data nabycia przez Pana żonę, która lokal ten następnie włączyła 
darowizną do majątku wspólnego. W konsekwencji, od tej daty należy liczyć upływ 5-
letniego terminu, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy.

Z wniosku wynika więc, że nabył Pan wraz z małżonką ww. lokal mieszkalny (...) kwietnia 
2019 r., natomiast w 2023 lub 2024 roku zamierzacie Państwo go sprzedać.

W konsekwencji, z uwagi na planowaną sprzedaż mieszkania przed upływem 5 lat licząc 
od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło jego nabycie, skutkować będzie to 
koniecznością rozpoznania przychodu podatkowego w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 
ustawy podatkowej.

Pana stanowisko w zakresie pytania nr 1, w świetle którego w sytuacji odpłatnego zbycia 
lokalu mieszkalnego planowanego w 2023 lub 2024 roku wystąpi po Pana stronie 
przychód jest więc – co do zasady – prawidłowe.

Przechodząc do skutków podatkowych w zakresie dokonanej sprzedaży lokalu 
mieszkalnego należy wskazać, co następuje:

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.

Zgodnie z art. 30e ust. 2 tej 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 do 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.
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Pojęcie kosztów odpłatnego zbycia (sprzedaży) (nie mylić z kosztem uzyskania 
przychodów) nie zostało przez ustawodawcę zdefiniowane w ustawie. Należy zatem 
stosować językowe (potoczne) rozumienie tego wyrażenia, zgodnie z którym za koszty 
sprzedaży nieruchomości lub praw majątkowych uważa się wszystkie wydatki poniesione 
przez sprzedającego, które są konieczne, aby transakcja mogła dojść do skutku (wszystkie 
niezbędne wydatki bezpośrednio związane z tą czynnością). Pomiędzy tymi wydatkami a 
dokonanym odpłatnym zbyciem musi istnieć bezpośredni związek przyczynowo-skutkowy.

Można do takich kosztów zaliczyć:

• koszty wyceny nieruchomości przez rzeczoznawcę majątkowego,

• prowizje pośredników w sprzedaży nieruchomości,

• koszty ogłoszeń w prasie związanych z zamiarem sprzedaży nieruchomości,

• wydatki związane ze sporządzeniem przez notariusza umowy cywilnoprawnej,

• koszty i opłaty sądowe.

Zatem przychód, który uzyska Pan ze sprzedaży opisanego we wniosku lokalu 
mieszkalnego, można pomniejszyć o koszty, które zostaną poniesione podczas jego 
sprzedaży, tj. o prowizję dla agenta nieruchomości.

Pana stanowisko w zakresie pytania nr 3 jest również – co do zasady – prawidłowe.

Odnosząc się do Pana stanowiska odnośnie pytania nr 3 podkreślenia wymaga ponownie, 
że kosztów odpłatnego zbycia (sprzedaży) nie należy mylić z kosztem uzyskania 
przychodów.

Ustalenie kosztów uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego zbycia odbywa się natomiast 
zgodnie z art. 22 ust. 6c lub 6d ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, w 
zależności od tego, czy zbywaną nieruchomość lub prawo nabyto odpłatnie, czy 
nieodpłatnie.

Stosownie do art. 22 ust. 6d ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

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.

Koszt nabycia, co do zasady, określa notarialna umowa sprzedaży, na podstawie której 
podatnik staje się właścicielem nieruchomości. Kosztem nabycia bez wątpienia jest cena, 
jaką zapłacił nabywca zbywcy za nieruchomość, niezależnie od tego, czy zakup ten był 
sfinansowany kredytem bankowym, czy też środki na jej zakup pochodzą z oszczędności 
nabywcy, koszty wytworzenia i koszty nakładów. Koszty nabycia nieruchomości obejmują 
nie tylko cenę zakupu, ale również inne wydatki związane z tym nabyciem, np. 
wynagrodzenie notariusza, podatek od czynności cywilnoprawnych.

Zgodnie z art. 22 ust. 6d ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

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 (…).

Stosownie do art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:
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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.

Jak wynika z powyższych przepisów, podstawą obliczenia podatku jest dochód, stanowiący 
różnicę pomiędzy przychodem z odpłatnego zbycia nieruchomości określonym zgodnie z 
art. 19 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych (tj. wartością wyrażoną w cenie 
określonej w umowie sprzedaży) a kosztami uzyskania przychodu ustalonymi zgodnie z 
art. 22 ust. 6c lub 6d ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. Tak obliczony 
dochód podlega opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym od osób fizycznych.

Jak stanowi natomiast art. 30e ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

Po zakończeniu roku podatkowego podatnik jest obowiązany w zeznaniu 
podatkowym, o którym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazać:

1) dochody uzyskane w roku podatkowym z odpłatnego zbycia nieruchomości i 
praw majątkowych określonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c i obliczyć należny 
podatek dochodowy od dochodu, do którego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1 
pkt 131, lub

2) dochody, o których mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.

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

Dochodu z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych określonych w art. 
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) nie łączy się z dochodami (przychodami) z innych źródeł.

W myśl natomiast art. 30e ust. 7 ww. ustawy:

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.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 cytowanej ustawy 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 
trzech lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne zbycie, 
przychód uzyskany ze zbycia tej nieruchomości lub tego prawa majątkowego został 
wydatkowany na własne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione 
na te cele uwzględnia się do wysokości przychodu z odpłatnego zbycia 
nieruchomości i praw majątkowych.

Należy wyjaśnić, że powyższe zwolnienie obejmuje taką część dochodu uzyskanego z 
tytułu odpłatnego zbycia nieruchomości lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada 
udziałowi poniesionych wydatków na własne cele mieszkaniowe w osiągniętych 
przychodach z odpłatnego zbycia.

Dochód zwolniony należy obliczyć według następującego wzoru:

dochód zwolniony = D x (W / P) gdzie: D - dochód ze sprzedaży, W - wydatki poniesione na 
cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych, P - przychód ze sprzedaży.

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 uprawniają do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania, wymienione 
zostały w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.

W myśl art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

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

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.

Stosownie natomiast do treści at. 21 ust. 25 pkt 2 tej ustawy:

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

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.

Nadmieniam, że zawarte w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy wyliczenie wydatków 
mieszkaniowych ma charakter wyczerpujący, w związku z czym tylko realizacja w 
wymaganym terminie celów w nim wymienionych pozwala na zwolnienie od podatku 
dochodu uzyskanego ze sprzedaży nieruchomości lub praw określonych w art. 10 ust. 1 
pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.
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Ponadto, 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”. Poprzedzenie wyrażenia 
„cele mieszkaniowe” przymiotnikiem „własne” świadczy o tym, że ustawodawca 
przewidując podstawę do zastosowania zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131 cytowanej 
ustawy i dopisując ten przymiotnik, przesądził, że celem nadrzędnym jest możliwość 
uwzględnienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko takich 
wydatków, które poniesione zostały na zaspokojenie „własnych” potrzeb mieszkaniowych 
podatnika.

Na podstawie 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. 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.

Zgodnie natomiast z ust. 28 ww. przepisu:

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.

Nadmienić trzeba też, że zgodnie z art. 21 ust. 30 omawianej 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.

Ponadto należy zauważyć, że wszelkiego rodzaju ulgi czy zwolnienia są odstępstwem 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.

Podkreślenia wymaga również kwestia, że w przypadku korzystania z ulg i zwolnień 
podatkowych wynikających z ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, 
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obowiązek udowodnienia, że określony wydatek został poniesiony przez podatnika przy 
spełnieniu wszystkich warunków wynikających z przepisów podatkowych spoczywa na 
podatniku, który wywodzi z tego określone skutki prawne.

Ustawa o podatku dochodowym od osób fizycznych nie przewiduje ściśle określonego 
sposobu dokumentowania wydatku poniesionego na cele określone w art. 21 ust. 25 ww. 
ustawy. Nie mniej, w świetle ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, skoro 
podatnik zamierza skorzystać ze zwolnienia powinien liczyć się z koniecznością wykazania 
faktu wydatkowania środków ze sprzedaży nieruchomości na cele mieszkaniowe.

Organ podatkowy dla celów podatkowych, weryfikując możliwość skorzystania ze 
zwolnienia podatkowego, uprawniony jest żądać od podatników udokumentowania 
poniesienia wydatków poprzez przedłożenie rzetelnych i wiarygodnych dowodów, z 
których w sposób niebudzący żadnych wątpliwości będzie wynikało kto, kiedy i jaki 
wydatek poniósł, czyli np. czy środki uzyskane ze sprzedaży lokalu mieszkalnego 
faktycznie wydatkowane zostały przez podatnika na własne cele mieszkaniowe.

Ze zwolnienia tego wypływa 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. Wyraz 
„mieszkaniowe” w wyrażeniu „własne cele mieszkaniowe” należy odnosić podmiotowo do 
zamiaru zamieszkiwania związanego z różnymi sposobami wydatkowania przychodu, a nie 
do wydatkowania przychodu w znaczeniu jedynie przedmiotowym.

Zamiarem ustawodawcy tworzącego zwolnienie przedmiotowe w art. 21 ust. 1 pkt 131 
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych było zachęcanie podatników do 
nabywania w miejsce zbywanych praw majątkowych czy nieruchomości, innych 
nieruchomości lub praw przeznaczonych do zaspokajania ich indywidualnych potrzeb 
mieszkaniowych.

U podstaw omawianego zwolnienia legło założenie, że nie powinny być opodatkowane 
środki wydane na realizację własnego celu mieszkaniowego. Powyższe wnioski wynikają 
wprost z brzmienia przepisu normującego powyższe zwolnienie.

Z przedstawionych we wniosku okoliczności wynika, że środki finansowe uzyskane z 
planowej sprzedaży w 2023 r. lub 2024 r. lokalu mieszkalnego nr 1 położonego w budynku 
nr 11 przy ulicy A planuje Pan wydatkować wyłącznie na:

• spłatę kredytu budowlano-hipotecznego w okresie nie później niż trzech lat od końca 
roku podatkowego, w którym nastąpi odpłatne zbycie. Umowa o mieszkaniowy kredyt 
budowlano-hipoteczny nr (...) została zawarta (...) września 2021 r. pomiędzy BANK I., i 
Panem wraz z małżonką. Udzielony Państwu kredyt w wysokości (...) zł został 
przeznaczony w całości na budowę lokalu mieszkalnego wraz z komórką lokatorską, 
położonych w B przy ul. C 2. Umowa deweloperska o zawarcie umowy ustanowienia 
odrębnej własności lokalu i nabycia praw do lokalu - akt notarialny (...) dotycząca 
lokalu mieszkalnego nr 2 położonego w B przy ul. C 2 została zawarta w dniu (...) 
czerwca 2021. Zawarcie ostatecznej umowy przenoszącej własność tego lokalu 
mieszkalnego ma nastąpić najpóźniej do (...) czerwca 2024. Lokal wejdzie w skład 
wspólności majątkowej małżeńskiej. Do odbioru mieszkania doszło (...) stycznia 2023 
roku na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego;

• wydatki dotyczące przeniesienia własności zakupionego lokalu przy ul. C 2.

20



Ponadto oświadczył Pan, że lokal nr 2 przy ulicy C 2 jest już przez Pana używany do 
realizacji Pana własnych celów mieszkaniowych, tj. mieszka Pan w nim.

Z treści art. 21 ust. 25 pkt 2 ww. ustawy jasno wynika też, że kredyt, na którego spłatę 
zostanie przeznaczony przychód z odpłatnego zbycia lokalu mieszkalnego musi być 
kredytem zaciągniętym na własne cele mieszkaniowe, które zostały wymienione w art. 21 
ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. Celem ustawodawcy 
było bowiem premiowanie zaspokojenia własnych potrzeb mieszkaniowych przez 
podatnika. Spłacony kredyt (pożyczka) nie ma być jakimkolwiek kredytem (pożyczką), lecz 
musi spełniać ściśle określone ustawą wymagania. Musi to być bowiem kredyt (pożyczka) - 
co wynika literalnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy - zaciągnięty przez podatnika na cele 
określone w pkt 1. 

Zatem w przypadku, gdy w umowie kredytu lub pożyczki nie został wskazany cel jej 
przeznaczenia, a pozostałe okoliczności (np. jej faktyczne przeznaczenie środków z niej 
pochodzących) wskazują, że celem jej zaciągnięcia była realizacja przez podatnika 
własnego celu mieszkaniowego – przy spełnieniu pozostałych warunków określonych w 
art. 21 ust. 1 pkt 131 oraz ust. 25 – 30 ustawy – wydatki na spłatę takiego kredytu lub 
pożyczki oraz odsetek od takiego kredytu lub pożyczki dają prawo do skorzystania z ulgi, o 
której mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 omawianej ustawy.

Natomiast, w przypadku, gdy kredyt był zaciągnięty na cel (który został wskazany w 
umowie) inny niż realizacja własnego celu mieszkaniowego (np. kredyt inwestycyjny 
zaciągnięty w ramach prowadzonej działalności gospodarczej), nawet w przypadku 
faktycznego przeznaczenia przez podatnika środków pochodzących z niego na własne cele 
mieszkaniowe, nie ma podstaw, żeby stwierdzić, że wydatki takie stanowią wydatki, o 
których mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy.

Istotne jest również, aby spłacany kredyt zaciągnięty był przed dniem uzyskania 
przychodu ze sprzedaży nieruchomości.

Zgodnie z wyżej cytowanym art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ww. ustawy, za wydatki poniesione 
na własne cele mieszkaniowe, o których mowa w ust. 1 pkt 131, uważa się 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, czyli m.in.

• na 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 (art. 21 
ust. 25 pkt 1 lit. a ww. ustawy);

• budowę, rozbudowę, nadbudowę, przebudowę lub remont własnego budynku 
mieszkalnego, jego części lub własnego lokalu mieszkalnego (art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d 
ww. ustawy);

Z powyższych przepisów wprost wynika, że aby kredyt mógł być uznany za kredyt na 
własny cel mieszkaniowy, to musi być kredytem określonego rodzaju – czyli zaciągniętym 
przez podatnika na nabycie/budowę m.in. lokalu mieszkalnego, stanowiącego własność 
lub współwłasność tego podatnika. Zatem, wskutek zaciągnięcia kredytu i jego 
wykorzystania zgodnie z celem udzielenia kredytu podatnik musi nabyć prawo własności 
lub współwłasności do tego lokalu mieszkalnego. Tylko wówczas uznać można, że kredyt 
spełnia ustawowe warunki, a więc jest kredytem zaciągniętym na nabycie budynku 
mieszkalnego.

Nadmienić trzeba też, że jeżeli kredytobiorcy ponoszą solidarną odpowiedzialność za 
zobowiązania wynikające z umowy kredytowej, czyli zgodnie z umową kredytobiorcy 
odpowiadają solidarnie za kredyt, to podatnik jako kredytobiorca solidarny za zadłużenie 
wynikające z tej umowy również odpowiada solidarnie, a więc do pełnej wysokości. W 
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takiej sytuacji bez znaczenia pozostaje fakt, iż podatnik jest współwłaścicielem 
nieruchomości i posiada % udziału we współwłasności. Przy obliczaniu dochodu 
zwolnionego można uwzględnić całą kwotę jaka została wydatkowana na spłatę kredytu 
zaciągniętego na zakup nieruchomości.

Reasumując, Pana stanowisko w zakresie pytania nr 11, w świetle którego przeznaczając 
środki uzyskane ze sprzedaży otrzymanego w darowiźnie lokalu mieszkalnego na spłatę 
kredytu mieszkaniowego budowlano-hipotecznego na zakup lokalu mieszkalnego przy ul. 
C 2 w B, zostaną one uznane za wydatki poniesione na cele, o których mowa w artykule 21 
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych – jest również 
prawidłowe.

Jak wskazuje Pan we wniosku, przez wydatki dotyczące przeniesienia własności 
zakupionego lokalu przy ul. C 2 rozumieć należy koszty aktu notarialnego, tj. koszty taksy 
notarialnej wraz z podatkiem VAT za sporządzenie umowy przedwstępnej oraz umowy 
sprzedaży, koszty sądowe w postępowaniu wieczystoksięgowym (wpis prawa własności).

Zauważyć trzeba, że przepisy ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych 
dotyczące ulgi mieszkaniowej odnoszą się do wydatków na nabycie m.in. nieruchomości, 
lokali mieszkalnych (udziału w takich nieruchomościach, lokalach), gruntów pod budowę 
budynków mieszkalnych, gruntów z rozpoczętą budową budynku mieszkalnego. Zatem 
koszty związane z nabyciem nieruchomości na własne cele mieszkaniowe, poniesione m.
in. na podstawie aktu notarialnego, np. podatek PCC potrącony przez notariusza, taksa 
notarialna, koszty opłat administracyjnych dotyczące ujawnienia nowego właściciela 
nieruchomości w rejestrach urzędowych (np. opłata sądowa) mogą również stanowić 
wydatki na własne cele mieszkaniowe.

Zatem Pana stanowisko w zakresie pytania nr 1 jest także prawidłowe.

Zastrzeżenia wymaga jednak, że nie oceniłem tej części Pana stanowiska, która wykracza 
poza zakres sformułowanych pytań, a w szczególności:

• stanowiska odnoszącego się do pytania pierwszego, w świetle którego po Pana stronie 
wystąpi przychód i będzie Pan zobowiązany do zapłacenia podatku dochodowego od 
osób fizycznych - w części dotyczącej konieczności zapłaty podatku dochodowego. 
Dokonując interpretacji podatkowej w trybie art. 14b Ordynacji podatkowej, nie mogę 
rozstrzygać w kwestiach, które wymagają przeprowadzenia postępowania 
podatkowego;

• stanowiska odnoszącego się do pytania trzeciego, w świetle którego kwota ceny 
sprzedaży lokalu mieszkalnego może być pomniejszona o koszty odpłatnego zbycia, o 
których mowa w art. 19 ust. 1 ustawy oraz koszty uzyskania przychodu, o których 
mowa w art. 22 ust. 6d ustawy – w części dotyczącej kosztów uzyskania przychodów. 
Pana pytanie odnosi się wyłącznie do kosztów odpłatnego zbycia, tj. prowizji 
pośrednika, a nie kosztów uzyskania przychodów, których zresztą nie należy mylić z 
kosztami odpłatnego zbycia pomniejszającymi wartość przychodu z takiej transakcji.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygnięcia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego i zdarzenia przyszłego, które Pan przedstawił i 
stanu prawnego, który obowiązywał w dacie zaistnienia zdarzenia i obowiązuje w dniu 
wydania interpretacji.

Interpretacja indywidualna wywołuje skutki prawnopodatkowe wyłącznie wobec Pana i 
tylko wtedy, gdy rzeczywisty stan faktyczny (zdarzenie przyszłe) sprawy będącej 
przedmiotem interpretacji pokrywał się będzie ze stanem faktycznym (zdarzeniem 
przyszłym) podanym przez wnioskodawcę w złożonym wniosku. W związku z powyższym, 
w przypadku zmiany któregokolwiek elementu przedstawionego we wniosku opisu stanu 
faktycznego lub zdarzenia przyszłego, udzielona odpowiedź traci swą aktualność.
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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 (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze 
zm.). Interpretacja będzie mogła pełnić funkcję ochronną, jeśli Pana sytuacja będzie 
zgodna (tożsama) z opisem stanu faktycznego i zastosuje się Pana 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.

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

Interpretacja indywidualna zawiera wyczerpujący opis przedstawionego we wniosku 
stanu faktycznego lub zdarzenia przyszłego oraz ocenę stanowiska wnioskodawcy 
wraz z uzasadnieniem prawnym tej oceny. Można odstąpić od uzasadnienia 
prawnego, jeżeli stanowisko wnioskodawcy jest prawidłowe w pełnym zakresie.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretację

Ma Pan prawo do zaskarżenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewódzkiego Sądu 
Administracyjnego. Zasady zaskarżania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z 30 
sierpnia 2002 r. Prawo o postępowaniu przed sądami administracyjnymi (t. j. Dz. U. z 2023 
r. poz. 1634 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, art. 14b § 1 ustawy z 29 
sierpnia 1997 r. – Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze zm.).
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