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Treść:

Interpretacja indywidualna

– stanowisko prawidłowe

Szanowny Panie,

stwierdzam, że Pana stanowisko w sprawie oceny skutków podatkowych opisanego 
zdarzenia przyszłego jest prawidłowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

11 stycznia 2024 r. wpłynął Pana wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, który 
dotyczy możliwości skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego, o którym mowa w art. 21 
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ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. Uzupełnił go Pan 
pismem z 1 lutego 2024 r. (data wpływu). Treść wniosku jest następująca:

Opis zdarzenia przyszłego

19 marca 2021 r. notarialnym aktem poświadczenia dziedziczenia po zmarłej mamie – A.B. 
(dziedziczenie ustawowe) potwierdzono nabycie przez Pana: 1/3 udziału w prawie 
własności lokalu mieszkalnego położonego w Z. (dalej „Lokal”) i 1/3 udziału w prawie 
własności nieruchomości (gruntowej) niezabudowanej (dalej „Nieruchomość”). Pozostała 
część spadku w równych częściach – tj. po 1/3 udziału, przypadła C.B. (Pana ojcu) i Pana 
siostrze.

Spadkodawczyni, A.B., łącznie Lokal i Nieruchomość nabyła w 2009 r. na drodze sądowego 
ustalenia prawa własności. 5 stycznia 2022 r. notarialnym aktem poświadczenia 
dziedziczenia po zmarłym ojcu – C.B. (dziedziczenie ustawowe), potwierdzono nabycie 
przez Pana: 1/2 części w udziale spadkodawcy w prawie własności Lokalu i 1/2 części w 
udziale spadkodawcy w prawie własności Nieruchomości.

Tą drogą Pana udział w prawie własności Lokalu i Nieruchomości wyniósł – 1/2 (1/3 + 1/2 x 
1/3). Pozostała część prawa własności (1/2) należała do Pana siostry.

21 lutego 2022 r. notarialnym aktem umowy darowizny siostra darowała Panu 1/2 udziału 
w prawie własności Lokalu i 1/2 udziału w prawie własności Nieruchomości. Zawierając 
ww. umowę stał się Pan wyłącznym właścicielem Lokalu i Nieruchomości (jedynym 
posiadaczem prawa własności).

12 kwietnia 2022 r. notarialnym aktem umowy o rozszerzeniu wspólności majątkowej 
(małżeńskiej) na Pana majątek osobisty, w szczególności prawa własności Lokalu i 
Nieruchomości, wraz z żoną D.B. stał się Pan współwłaścicielem rzeczonych Lokalu i 
Nieruchomości.

W lipcu 2023 r. wspólnie z żoną zakupił Pan nieruchomość zabudowaną domem 
jednorodzinnym, gotowym do zamieszkania, położonym w obrębie gminy Y.. Inwestycję 
zrealizował Pan z przeznaczeniem na własne cele mieszkaniowe. Dom użytkuje od dnia 
zakupu.

Zakup sfinansował Pan kredytem hipotecznym w wysokości X (wraz z odsetkami) 
zaciągniętym w banku (...) w lipcu 2023 r. Zarówno ww. nieruchomość zabudowana 
domem jednorodzinnym, jak i ww. kredyt stanowią majątek wspólny Pana i żony 
(wspólność ustawowa). Planujecie dokonać sprzedaży Lokalu i Nieruchomości do końca 
2024 r. Ponieważ Nieruchomość stanowi teren okalający Lokal, zapewniając mu dostęp do 
drogi publicznej, w aspekcie administracyjnym do sprzedaży będą zaoferowane łącznie 
Lokal i Nieruchomość. Jednakowoż taki zakup leży w interesie potencjalnego nabywcy. 
Lokal i Nieruchomość zamierza Pan z żoną sprzedać za kwotę Y.

Uzupełnienie i doprecyzowanie opisu zdarzenia przyszłego

Pana mama, A.B., zmarła 16 lutego 2021 r. Lokal i Nieruchomość stanowiły majątek 
odrębny mamy. W 2023 r. zaciągnął Pan w Banku (...) kredyt hipoteczny na zakup budynku 
mieszkalnego wraz z gruntem związanym z tym budynkiem. Dom ten przeznaczony jest 
na cele mieszkalne i został zakupiony w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych 
nabywców. Przychód pochodzący z odpłatnego zbycia Lokalu i Nieruchomości w całości 
przeznaczy Pan na spłatę kredytu zaciągniętego w 2023 r. na nabycie budynku 
jednorodzinnego, nie później niż w okresie trzech lat od końca roku podatkowego, w 
którym nastąpi ich odpłatne zbycie.

Zbycie Lokalu i Nieruchomości nie nastąpi w wykonaniu działalności gospodarczej, o 
której mowa w art. 5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. Nie 
prowadzi Pan i nigdy nie prowadził działalności gospodarczej, w szczególności związanej z 
obrotem nieruchomościami.

Pytania
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Jakiej wysokości przychód podlegający opodatkowaniu na gruncie ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych wygeneruje sprzedaż Lokalu i Nieruchomości w dacie 
nie wykraczającej poza 31 grudnia 2024 r.?

Czy przychód ze zbycia Lokalu i Nieruchomości w wysokości Y, w całości przeznaczony na 
własne cele mieszkaniowe tj. spłatę kredytu hipotecznego zaciągniętego za zakup 
nieruchomości zabudowanej domem jednorodzinnym, wygeneruje dochód podlegający 
zwolnieniu przedmiotowemu na mocy art. 21 ust. 1 pkt 131?

Pana stanowisko w sprawie

W Pana ocenie, 1/3 udziału w prawie własności Lokalu i Nieruchomości nabył Pan w 
drodze dziedziczenia ustawowego po zmarłej mamie. A.B., która pierwotnie była wyłączną 
właścicielką ww. Lokalu i Nieruchomości łącznie nabyła je w 2009 r. Zgodnie z art. 10 ust. 1 
pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, zbycie nieruchomości po 
okresie 5 lat liczonym od końca roku kalendarzowego w którym nastąpiło nabycie nie 
rodzi obowiązku zapłaty podatku dochodowego. Natomiast zapis w art. 10 ust. 5 przenosi 
powyższe prawo na Pana jako spadkobiorcę i Pana żonę w związku z rozszerzeniem 
wspólności małżeńskiej, ergo wszystkich praw i własności. Przychód podlegający 
opodatkowaniu będzie zatem równy 2/3 wartości sprzedaży Lokalu i Nieruchomości, czyli 2
/3 x Y.

Pana zdaniem przeznaczenie środków ze sprzedaży Lokalu i Nieruchomości na spłatę 
kredytu hipotecznego zaciągniętego na zakup nieruchomości zabudowanej domem 
jednorodzinnym służącym zaspokojeniu potrzeb bytowych Pana i Pana rodziny 
wyczerpuje wymagania dla zwolnienia przedmiotowego podane w art. 21 ust. 1 pkt 131 
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. Przy czym kwota Y potencjalnie 
pozyskana ze sprzedaży Lokalu i Nieruchomości będzie niższa od kwoty X obciążenia 
kredytem bankowym finansującym zakup domu na własne cele mieszkaniowe.

Ocena stanowiska

Stanowisko, które Pan przedstawił we wniosku, jest prawidłowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Podstawową zasadą obowiązującą w przepisach ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku 
dochodowym od osób fizycznych (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 226 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 0pływem 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.
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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.

Na mocy art. 10 ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

W przypadku odpłatnego zbycia, nabytych w drodze spadku, nieruchomości lub praw 
majątkowych, określonych w ust. 1 pkt 8 lit. a-c, okres, o którym mowa w tym 
przepisie, liczy się od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub 
wybudowanie tej nieruchomości lub nabycie prawa majątkowego przez spadkodawcę.

Do wyliczenia pięcioletniego okresu, od którego uzależnione jest opodatkowanie 
sprzedaży nieruchomości lub praw majątkowych nabytych w drodze spadku, wliczany jest 
zatem nie tylko okres posiadania nieruchomości (praw majątkowych) przez spadkobiercę, 
który dokonuje sprzedaży, ale także okres posiadania nieruchomości (praw majątkowych) 
przez spadkodawcę. Jeżeli od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub 
wybudowanie nieruchomości bądź nabycie prawa majątkowego przez spadkodawcę, do 
momentu odpłatnego zbycia nieruchomości (praw majątkowych) przez spadkobiercę 
upłynęło 5 lat – to sprzedaż nie podlega opodatkowaniu.

Przejście majątku, a więc praw i obowiązków majątkowych zmarłego, na inne osoby 
fizyczne i prawne reguluje Księga IV ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. 
Dz. U. z 2023 r. poz. 1610 ze zm.). Przepis art. 922 § 1 tej ustawy stanowi, że:

Prawa i obowiązki majątkowe zmarłego przechodzą z chwilą jego śmierci na jedną lub 
kilka osób stosownie do przepisów księgi niniejszej.

Zgodnie z art. 924 i 925 Kodeksu cywilnego, spadkobierca nabywa spadek z chwilą 
otwarcia spadku, natomiast otwarcie spadku następuje z chwilą śmierci spadkodawcy.

Wobec powyższego do celów stosowania art. 10 ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od 
osób fizycznych, momentem nabycia nieruchomości przez spadkodawcę, który tę 
nieruchomość nabył również w drodze spadku, jest moment nabycia tej nieruchomości 
zgodnie z ww. przepisami Kodeksu cywilnego tj. w chwili śmierci jego spadkodawcy.

Stosownie natomiast do art. 888 § 1 ustawy Kodeks cywilny:

Przez umowę darowizny darczyńca zobowiązuje się do bezpłatnego świadczenia na 
rzecz obdarowanego kosztem swego majątku.

W niniejszej sprawie nabył Pan udziały w Lokalu i Nieruchomości w spadku po mamie i 
ojcu oraz w drodze darowizny od siostry. Udziały te nabył Pan do majątku odrębnego. 
Następnie zawierając aktem notarialnym umowę o rozszerzeniu wspólności majątkowej 
małżeńskiej na Pana majątek osobisty, wraz z żoną stał się Pan współwłaścicielem ww. 
Lokalu i Nieruchomości.

Zgodnie z art. 47 § 1 ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekuńczy (t. j. Dz. 
U. z 2023 r. poz. 2809):

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.

W tym miejscu przyjmując pogląd sądów administracyjnych wskazać należy, że włączenie 
nieruchomości do majątku wspólnego małżonków ma charakter organizacyjny i nie 
stanowi zbycia ani nabycia w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych.

Mając na uwadze powyższe stwierdzić należy, że planowane w 2024 r. odpłatne zbycie 
Lokalu i Nieruchomości będzie stanowić źródło przychodu w części dotyczącej udziału 
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wynoszącego 1/6 części nabytego w drodze spadku po ojcu oraz udziału wynoszącego 1/2 
części otrzymanego w darowiźnie od siostry gdyż zostanie dokonane przed upływem 
pięcioletniego okresu, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustalonego z uwzględnieniem 
regulacji szczególnej wynikającej z art. 10 ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych.

Natomiast w odniesieniu do udziału w Lokalu i Nieruchomości odziedziczonego przez 
Pana po mamie, która nabyła Lokal i Nieruchomość do majątku osobistego w 2009 r., 
należy uznać, że z uwagi na upływ terminu, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 oraz art. 

 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych jego zbycie nie będzie rodzić 10 ust. 5
dla Pana skutków podatkowych.

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.

Stosownie do art. 22 ust. 6c 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.

W myśl art. 22 ust. 6d ww. ustawy:

Za koszty uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 10 
ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodpłatny 
sposób, uważa się udokumentowane nakłady, które zwiększyły wartość rzeczy i praw 
majątkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz kwotę zapłaconego podatku od 
spadków i darowizn w takiej części, w jakiej wartość zbywanej rzeczy lub prawa 
przyjęta do opodatkowania podatkiem od spadków i darowizn odpowiada łącznej 
wartości rzeczy i praw majątkowych przyjętej do opodatkowania podatkiem od 
spadków i darowizn. Do kosztów uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego zbycia 
nieruchomości i praw, o których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w drodze 
spadku zalicza się również udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia 
poniesione przez spadkodawcę oraz przypadające na podatnika ciężary spadkowe, w 
takiej części, w jakiej wartość zbywanej rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada 
łącznej wartości rzeczy i praw majątkowych nabytych przez podatnika. Przez ciężary 
spadkowe, o których mowa w zdaniu drugim, rozumie się spłacone przez podatnika 
długi spadkowe, zaspokojone roszczenia o zachowek oraz wykonane zapisy zwykłe i 
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polecenia, również w przypadku, gdy podatnik spłacił długi spadkowe, zaspokoił 
roszczenia o zachowek lub wykonał zapisy zwykłe i polecenia po dokonaniu 
odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c.

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.

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.

Jak wynika z art. 30e ust. 7 omawianej 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.

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:
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a) nabycie budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku, 
lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w 
takim lokalu, a także na nabycie gruntu lub udziału w gruncie albo prawa 
użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w takim prawie, związanych z 
tym budynkiem lub lokalem,

b) nabycie spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub 
udziału w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni 
mieszkaniowej lub udziału w takim prawie,

c) nabycie gruntu pod budowę budynku mieszkalnego lub udziału w takim 
gruncie, prawa użytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziału w takim 
prawie, w tym również z rozpoczętą budową budynku mieszkalnego, oraz 
nabycie innego gruntu lub udziału w gruncie, prawa użytkowania 
wieczystego gruntu lub udziału w takim prawie, jeżeli w okresie, o którym 
mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten zmieni przeznaczenie na grunt pod 
budowę budynku mieszkalnego,

d) budowę, rozbudowę, nadbudowę, przebudowę lub remont własnego 
budynku mieszkalnego, jego części lub własnego lokalu mieszkalnego,

e) rozbudowę, nadbudowę, przebudowę lub adaptację na cele mieszkalne 
własnego budynku niemieszkalnego, jego części, własnego lokalu 
niemieszkalnego lub własnego pomieszczenia niemieszkalnego

– położonych w państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym 
państwie należącym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w 
Konfederacji Szwajcarskiej;

2) wydatki poniesione na:

a) spłatę kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki) 
zaciągniętego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z 
odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na cele 
określone w pkt 1,

b) spłatę kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki) 
zaciągniętego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z 
odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na spłatę 
kredytu (pożyczki), o którym mowa w lit. a,

c) spłatę każdego kolejnego kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu 
(pożyczki) zaciągniętego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu 
z odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na spłatę 
kredytu (pożyczki), o których mowa w lit. a lub b,

– w banku lub w spółdzielczej kasie oszczędnościowo-kredytowej, mających 
siedzibę w państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie 
należącym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji 
Szwajcarskiej, z zastrzeżeniem ust. 29 i 30;

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
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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.

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

Wydatki, o których mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a-c, uznaje się za wydatki poniesione na 
cele mieszkaniowe, jeżeli przed upływem okresu, o którym mowa w ust. 1 pkt 131, 
nastąpiło nabycie własności rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a-c, w 
związku z którymi podatnik ponosił wydatki na nabycie.

Jak stanowi art. 21 ust. 26 ww. ustawy:

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.

W myśl 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 ww. ustawy:

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 
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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.

Jak stanowi 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 
kosztach uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 10 
ust. 1 pkt 8 lit. a-c, które sfinansowane zostały tym kredytem (pożyczką).

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

W tym miejscu wskazać należy, że z istoty rozwiązania zawartego w zacytowanym art. 21 
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych wynika, że podstawową 
okolicznością decydującą o możliwości skorzystania z przedmiotowego zwolnienia jest 
przeznaczenie środków uzyskanych ze sprzedaży nieruchomości nie później niż w okresie 
trzech lat od końca roku podatkowego, w którym została ona dokonana, na wskazane w 
art. 21 ust. 25 ww. ustawy własne cele mieszkaniowe.

Do celów mieszkaniowych - wymienionych w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ww. ustawy - 
których sfinansowanie przychodem z odpłatnego zbycia nieruchomości lub praw 
majątkowych uprawnia do skorzystania z omawianego zwolnienia, ustawodawca 
zakwalifikował 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, 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.

Z treści art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych jasno 
wynika, że kredyt, na spłatę którego zostanie przeznaczony przychód z odpłatnego zbycia 
nieruchomości, musi być kredytem zaciągniętym na własne cele mieszkaniowe, które 
zostały wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1 komentowanej ustawy. Ponadto spłacany 
kredyt musi być zaciągnięty przed dniem uzyskania przychodu ze sprzedaży 
nieruchomości oraz przez osobę, która uzyskuje przychód ze sprzedaży.
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Co istotne, spłacony kredyt musi być zaciągnięty 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.

Mając na uwadze przedstawiony we wniosku opis zdarzenia przyszłego oraz powołane 
przepisy prawa, stwierdzić należy że wydatkowanie przez Pana uzyskanego przychodu na 
spłatę kredytu hipotecznego zaciągniętego na zakup budynku mieszkalnego wraz z 
gruntem uprawniać będzie do skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego na podstawie 
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. W sytuacji, gdy 
cały przychód ze zbycia udziałów w Lokalu i Nieruchomości nabytych w spadku po ojcu 
oraz w drodze darowizny od siostry przeznaczy Pan na spłatę ww. kredytu, to dochód 
uzyskany z odpłatnego zbycia nieruchomości w całości będzie korzystał z ww. zwolnienia 
przedmiotowego.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygnięcia

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

Z uwagi na to, że interpretacje prawa podatkowego wydawane są w indywidualnej sprawie 
zainteresowanego, co wynika z art. 14b § 1 Ordynacji podatkowej – niniejsza interpretacja 
dotyczy tylko Pana. Nie wywołuje skutków prawnych dla Pana żony, która w celu 
otrzymania interpretacji powinna złożyć odrębny wniosek o wydanie interpretacji 
przepisów prawa podatkowego.

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 lub zdarzenia 
przyszłego 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 – 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):
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• w formie papierowej, w dwóch egzemplarzach (oryginał i odpis) na adres: Krajowa 
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 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.
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