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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 zakresie możliwości skorzystania ze zwolnienia 
przedmiotowego jest prawidłowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej
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30 sierpnia 2024 r. wpłynął Pana wniosek z 28 sierpnia 2024 r. o wydanie interpretacji 
indywidualnej, który dotyczy możliwości skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego, o 
którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. 
Uzupełnił go Pan – w odpowiedzi na wezwanie – pismem z 9 października 2024 r. (data 
wpływu 11 października 2024 r.).

Treść wniosku jest następująca:

Opis stanu faktycznego i zdarzenia przyszłego we wniosku oraz jego uzupełnieniu

Wraz z żoną mieszka Pan i pracuje w X. Tam posiada Pan i żona mieszkanie, w którym 
mieszkacie w ciągu tygodnia pracy. Oprócz mieszkania, w którym mieszka Pan wraz z żoną 
posiada również małą kawalerkę, którą oddaliście w najem. Pana żona jest również 
właścicielką mieszkania w Y, w którym zamieszkuje jej mama na zasadach ustanowionego 
aktem notarialnym prawa bezpłatnego dożywotniego użytkowania całego lokalu 
mieszkalnego. Jest Pan również właścicielem mieszkania, które otrzymał w darowiźnie od 
swoich rodziców, a w którym zamieszkuje Pana ojciec również na zasadach 
ustanowionego aktem notarialnym prawa bezpłatnego dożywotniego użytkowania całego 
lokalu mieszkalnego.

W (...) 2021 r. wraz z żoną zakupił Pan w drodze przetargu mieszkanie z tak zwanego 
odzysku od spółdzielni mieszkaniowej. Mieszkanie zlokalizowane jest w X na osiedlu (...) i 
zostało zakupione na wspólność ustawową małżeńską za cenę (...),- zł. Zakup częściowo 
sfinansował Pan wraz z żona ze środków własnych a częściowo zaciągając kredyt 
hipoteczny na kwotę – (...),- zł. W okresie od (...) do (...) 2021 r. wraz z żoną wyremontował 
Pan mieszkanie za (...),- zł. Sprzedaż mieszkania nie nastąpiła w wykonaniu działalności 
gospodarczej.

Oboje z żoną pracujecie w X, ale mimo to centrum Waszego życia toczy się w Z i większość 
weekendów spędzacie właśnie tam. Tam mieszka część najbliższej rodziny oraz 
przyjaciele, a co za tym idzie tam też toczy się Wasze życie rodzinne, towarzyskie, 
kulturalne. To właśnie tam macie ukochane (...), czy też ulubione knajpki i miejsca 
spacerowe. W związku z tym, podjęliście decyzję o sprzedaży mieszkania zlokalizowanego 
w X na osiedlu (...) i kupnie mieszkania w Y.

Po spłacie kredytu hipotecznego w (...) 2023 r. wraz z żoną sprzedał Pan mieszkanie na 
osiedlu (...) w X za cenę (...),- zł. Sprzedaż nie nastąpiła w wykonaniu działalności 
gospodarczej. Zaraz po sprzedaży wraz z żoną rozpoczął Pan poszukiwania mieszkania w 
Y. W (...) 2023 r. udało się znaleźć mieszkanie w dogodnej lokalizacji i przystępnej cenie (...),
- zł. Pieniądze uzyskane ze sprzedaży mieszkania w X wraz z żoną przeznaczył Pan na 
zakup mieszkania w Y tak aby wraz z żoną mógł Pan z niego na bieżąco korzystać. 
Pozostałą brakującą kwotę tj. (...),- zł pokrył Pan ze wspólnych oszczędności.

Od dnia nabycia mieszkania w Y wraz z żoną korzystał Pan z obu mieszkań, zarówno w 
dotychczasowym miejscu zamieszkania, tj. w X jak i w nowo nabytym mieszkaniu w Y. W 
związku z tym, że środki ze sprzedaży mieszkania w X na osiedlu (...) wraz z żoną 
przeznaczył Pan na własne cele mieszkaniowe i biorąc pod uwagę wyrok Naczelnego Sądu 
Administracyjnego z 17 maja 2017 r., sygn. akt II FSK 1053/15 oraz interpretację z dnia 17 
maja 2023 r. znak 0115-KDIT3.4011.256.2023.1.DP Dyrektora Krajowej Informacji 
Skarbowej, wraz z żoną skorzystał Pan ze zwolnienia dochodu uzyskanego ze sprzedaży 
mieszkania w X na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT.

Jednak ze względu na zmianę obecnej sytuacji zdrowotnej (...) a co za tym idzie brak 
możliwości tak częstego pobytu w Y wraz z żoną planuje Pan przekazać mieszkanie w 
formie darowizny synowi. Syn, który studiował i pracował w X obecnie ma plany 
znalezienia pracy w Y, więc naturalnym wydaje się darowanie jemu ww. mieszkania. 
Jednakże zarówno data jak i fakt przekazania mieszkania w formie darowizny synowi nie 
jest jednoznacznie ustalona. Jeśli syn rzeczywiście znajdzie i podejmie pracę w Y, wówczas 
mieszkanie zostanie mu darowane. Jest możliwe, że nastąpi to w ciągu najbliższego roku.
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Pytania

1)Czy prawidłowo uznał Pan poniesione wydatki, jako wydatki na własne cele 
mieszkaniowe zgodne z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) i skorzystał ze zwolnienia na podstawie 
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT?

2)Jeżeli tak, to czy darowując posiadane mieszkanie w Y synowi zachowa Pan prawo do 
zwolnienia z podatku na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT, dochodu 
uzyskanego ze sprzedaży mieszkania w X na osiedlu (...)?

Pana stanowisko w sprawie

W Pana ocenie, wydatki na zakup lokalu mieszkalnego w Y stanowiły tzw. wydatki na 
własne cele mieszkaniowe, o których mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych. Z tego powodu skorzystał Pan ze zwolnienia z 
opodatkowania dochodu uzyskanego ze sprzedaży mieszkania w X os. (...) na podstawie 
art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ww. ustawy do źródeł przychodów zalicza się odpłatne 
zbycie nieruchomości lub ich części oraz udziału w nieruchomościach - jeżeli odpłatne 
zbycie nie następuje w wykonaniu działalności gospodarczej i zostało dokonane w 
przypadku odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych określonych w lit. a-c, 
przed upływem pięciu lat, licząc od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło 
nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy - przed upływem pół roku, licząc od końca 
miesiąca, w którym nastąpiło nabycie; w przypadku zamiany okresy te odnoszą się do 
każdej z osób dokonującej zamiany.

W myśl art. 19 ust. 1 ww. ustawy przychodem z odpłatnego zbycia nieruchomości lub 
praw majątkowych oraz innych rzeczy, o których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich 
wartość wyrażona w cenie określonej w umowie, pomniejszona o koszty odpłatnego 
zbycia. Jeżeli jednak cena, bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartości 
rynkowej tych rzeczy lub praw, przychód ten określa organ podatkowy w wysokości 
wartości rynkowej. Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje się odpowiednio.

W 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.

Zgodnie z art. 30e ust. 1 ww. 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.

Dochód ze sprzedaży nieruchomości i praw majątkowych, o których mowa w art. 10 ust. 1 
pkt 8 lit. a- c ww. ustawy - na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 tej ustawy - może jednak 
zostać objęty zwolnieniem z opodatkowania przy spełnieniu warunków określonych w tym 
przepisie.

W myśl art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy wolne od podatku 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.

Zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych za 
wydatki poniesione na cele, o których mowa w ust. 1 pkt 131, uważa się: nabycie budynku 
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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, W myśl art. 21 ust. 25a ww. 
ustawy 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.

Wydatki stanowiące "własne cele mieszkaniowe" podatnika wymienione w art. 21 ust. 25 
ww. ustawy mają charakter zamknięty. Ustawodawca w sposób jednoznaczny wskazał cele 
mieszkaniowe, których realizacja pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu ze 
sprzedaży. Stwierdzenie „własne cele mieszkaniowe" przesądza, że celem nadrzędnym 
przy obliczaniu dochodu zwolnionego zgodne z art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy jest 
konieczność poniesienia wydatków na zaspokojenie „własnych" potrzeb mieszkaniowych.

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.

Z wykładni językowej przytoczonych uprzednio przepisów, a w szczególności z zawartego 
w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy sformułowania:"(...) wolne od podatku dochodowego 
są dochody z odpłatnego zbycia nieruchomości (...), 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 (...)" wynika, że 
podstawową okolicznością decydującą o stosowaniu powyższego zwolnienia jest 
przeznaczenie w określonym czasie przychodów uzyskanych ze sprzedaży nieruchomości 
na własne cele mieszkaniowe. Innymi słowy ważny jest moment uzyskania przychodu i 
poniesienia wydatku.

Ustawodawca nie zastrzegł jednak, że własne cele mieszkaniowe podatnika muszą się 
ograniczać do posiadania przez niego tylko jednej nieruchomości mieszkalnej. Zatem 
osoba, która posiada miejsce zamieszkania może nabyć kolejną nieruchomość mieszkalną 
w celu zaspokojenia własnych celów mieszkaniowych.

Naczelny Sąd Administracyjny w wyroku z 17 maja 2017 r., sygn. akt II FSK 1053/15, 
wskazał: "Dokonując jednak wykładni art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f., nie można 
poprzestać wyłącznie na wykładni językowej tego przepisu, tracąc tym samym z pola 
widzenia cel, jaki ustawodawca zamierzał osiągnąć regulując tę materię. Odczytanie 
wyłącznie verba legis art. 21 ust. 1 pkt 131 w związku z art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f. 
powodowałoby, w ocenie Naczelnego Sądu Administracyjnego, niedopuszczalne 
zawężenie omawianego zwolnienia. Należy zaakcentować, że będące przedmiotem 
rozpatrywanej sprawy zwolnienie zastąpiło ulgę meldunkową. Zdaniem Naczelnego Sądu 
Administracyjnego celem przedmiotowego zwolnienia było wspieranie różnych form 
budownictwa mieszkaniowego poprzez zwolnienie od opodatkowania dochodu 
uzyskanego z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych, wydatkowanego na 
własne cele mieszkaniowe, wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1-3 u.p.d.o.f. Jak podkreślono 
w trakcie prac legislacyjnych, "dodawane zwolnienie mieszkaniowe może pozytywnie 
wpłynąć na rynek mieszkaniowy oraz zachęcić do lokowania dochodu uzyskanego z 
omawianego tytułu w nowe inwestycje mieszkaniowe" (zob. uzasadnienie projektu ustawy 
o zmianie ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych oraz o zmianie niektórych 
innych ustaw Sejm RP VI Kadencji, druk sejmowy nr 1075). Ustawodawca w odniesieniu do 
omawianego zwolnienia posługuje się zwrotem niedookreślonym "własnych celów 
mieszkaniowych". W ocenie Naczelnego Sądu Administracyjnego zwrotu tego nie można 
jednak zawężać. Ustawodawca w żaden sposób nie limituje bowiem lokali, które podatnik 
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może nabyć. To zaś, czy podatnik w drodze nabytych lokali realizuje własne cele 
mieszkaniowe, bądź jego działania wypełniają znamiona prowadzenia działalności 
gospodarczej, wymaga indywidualnej oceny w konkretnym stanie faktycznym."

Naczelny Sąd Administracyjny w wyroku z 30 sierpnia 2018 r., sygn. akt II FSK 2413/16 
wskazał: "Zdaniem NSA, nie stoi na przeszkodzie skorzystania z analizowanej ulgi 
okoliczność, że podatnik nabywa kilka lokali mieszkalnych, jak i to, że aktualnie posiada 
inny lokal mieszkalny, w którym zamieszkuje (...). Jeżeli zatem podatnik dokonuje zakupu 
co najmniej dwóch lokali mieszkaniowych w dwóch różnych miejscowościach, co wynika 
stąd, że w jednej miejscowości pracuje, w drugie koncentruje się jego życie rodzinne 
wówczas można uznać, że własny cel mieszkaniowy jest realizowany w odniesieniu do obu 
lokali (...) Zdaniem Naczelnego Sądu Administracyjnego czasowe, uzasadnione 
obiektywnymi okolicznościami wynajęcie zakupionych lokali mieszkalnych samo w sobie 
nie może przesądzać o tym, że podatnik nie będzie w nich realizował własnych celów 
mieszkaniowych. Ustawodawca nie zastrzegł w treści analizowanych przepisów, że własny 
cel mieszkaniowy w zakupionym lokalu ma być realizowany nieprzerwanie od daty jego 
nabycia. Przenosząc powyższe uwagi na grunt rozpoznawanej sprawy, Naczelny Sąd 
Administracyjny stwierdza, że podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty - zgłoszone w 
ramach obu podstaw kasacyjnych - okazały się trafne. Dokonując kontroli legalności 
wydanej w sprawie interpretacji indywidualnej, WSA w Białymstoku błędnie zinterpretował 
pojęcie "własnych celów mieszkaniowych".

Wojewódzki Sąd Administracyjny w Warszawie w wyroku z 15 lutego 2017 r., sygn. akt III SA
/Wa 650/16 wskazał: „W ocenie Sądu art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f. nie stoi na przeszkodzie 
skorzystania z analizowanej ulgi okoliczność, że podatnik nabywa kilka lokali 
mieszkalnych, jak i to, że aktualnie posiada inny lokal mieszkalny, w którym zamieszkuje. 
Niemniej jednak od okoliczności faktycznych konkretnej sprawy będzie zależało, czy 
rzeczywiście takie zakupy realizują ustawowy warunek uznania własnych celów 
mieszkaniowych. Jeżeli zatem podatnik dokonuje zakupu co najmniej dwóch lokali 
mieszkaniowych w dwóch różnych miejscowościach, co wynika stąd, że w jednej 
miejscowości pracuje, w drugie koncentruje się jego życie rodzinne wówczas można 
uznać, że własny cel mieszkaniowy jest realizowany w odniesieniu do obu lokali. Także w 
sytuacji, gdy dwa położone obok siebie lokale mogą zostać połączone można uznać, że cel 
mieszkaniowy może być realizowany. Z drugiej jednak strony nie można mówić o realizacji 
własnych celów mieszkaniowych w sytuacji, gdy podatnik deklaruje, że jedno z 
zakupionych mieszkań zamierza przeznaczyć dla dzieci. Podatnik nie realizuje wówczas 
własnego celu mieszkaniowego ale cel mieszkaniowy innej osoby, i nie ma tutaj znaczenia 
w jakim stosunku pokrewieństwa ta inna osoba pozostaje względem podatnika.”

Zarówno sądy jak i organy podatkowe wielokrotnie potwierdziły, że cele mieszkaniowe 
można realizować w więcej niż jednej nieruchomości. Ustawodawca nie zastrzegł bowiem, 
że własne cele mieszkaniowe podatnika muszą się ograniczać do posiadania przez niego 
tylko jednej nieruchomości mieszkalnej. Osoba, posiadająca miejsce zamieszkania, może 
nabyć kolejną nieruchomość mieszkalną w celu zaspokojenia własnych celów 
mieszkaniowych.

Przepisy nie określają również, jak długo trzeba mieszkać w nowym lokalu, aby uznać, że 
własny cel mieszkaniowy został spełniony.

Biorąc pod uwagę powyższe stwierdzić należy, że wydatki na zakup lokalu mieszkalnego 
zlokalizowanego w Y stanowiącego własność odrębną stanowiły tzw. wydatki na własne 
cele mieszkaniowe, o których mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych i z tego tytułu można było skorzystać ze zwolnienia, o 
którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy. Bez wpływu na to zwolnienie powinien 
pozostawać również fakt zmiany sytuacji życiowej podatnika a co za tym idzie darowizna 
ww. lokalu mieszkalnego synowi.

Ocena stanowiska

5



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

W świetle powyższego, jeżeli odpłatne zbycie nieruchomości lub praw majątkowych 
określonych w lit. a) – c) ww. przepisu następuje przed upływem pięciu 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.

Zatem w niniejszej sprawie odpłatne zbycie przez Pana lokalu mieszkalnego położonego w 
X na osiedlu (...), nabytego w 2021 r. a dokonane w 2023 r., stanowi źródło przychodu, 
podlegającego opodatkowaniu podatkiem dochodowym od osób fizycznych.

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.
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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.

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.

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 pkt 1) ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych wynika, że:

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

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

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

c) nabycie gruntu pod budowę budynku mieszkalnego lub udziału w takim gruncie, 
prawa użytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziału w takim prawie, w tym 
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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;

Zgodnie z art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

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

Stosownie do art. 21 ust. 27 ww. ustawy:

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.

W myśl 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.

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.

Z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych wynika, że 
okolicznością decydującą o jego zastosowaniu jest przeznaczenie przychodów uzyskanych 
z odpłatnego zbycia nieruchomości i określonych praw majątkowych nie później niż w 
okresie trzech lat licząc od końca roku podatkowego, w którym zostało ono dokonane, na 
własne cele mieszkaniowe. Cele te zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ww. ustawy 
obejmują m.in.: nabycie lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość.
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Ustawodawca w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych 
wskazał, że przychód ze sprzedaży ma zostać wydatkowany na „własne cele 
mieszkaniowe”. Omawiane zwolnienie jest normą celu społecznego – w zamierzeniach 
ustawodawcy realizować ma cel, jakim jest zaspokojenie niezaspokojonych, własnych 
potrzeb mieszkaniowych obywateli.

Zwolnieniem tym nie są zatem objęte dochody ze sprzedaży nieruchomości i praw w 
przypadku przeznaczenia przychodu na nabycie innych nieruchomości lub praw w 
sytuacji, gdy czynności te wskazują np. na działanie o charakterze zarobkowym, 
spekulacyjnym, inwestycyjnym lub innym niewskazującym na działanie ukierunkowane na 
zaspokojenie własnych potrzeb mieszkaniowych.

Wskazując jako cel mieszkaniowy nabycie lokalu mieszkalnego ustawa nie określa kiedy i 
jak długo podatnik powinien mieszkać w nabytym lokalu mieszkalnym, aby zrealizował cel 
mieszkaniowy. Zatem może skorzystać z omawianego zwolnienia w związku z zakupem 
lokalu mieszkalnego w sytuacji, gdy nabył go w celu realizacji własnych celów 
mieszkaniowych i faktycznie realizuje lub będzie realizował w nim swoje potrzeby 
mieszkaniowe. Wyrażenie "własne cele mieszkaniowe" należy odnosić do nabycia np. 
lokalu mieszkalnego, w którym podatnik realizuje bezpośrednie potrzeby mieszkaniowe, a 
nie do wydatkowania przychodu na nabycie mieszkania w znaczeniu przedmiotowym.

Omawiane zwolnienie przedmiotowe dotyczy wyłącznie wydatkowania środków na 
nabycie nieruchomości, która ma pełnić dla podatnika funkcję mieszkalną. Inaczej 
mówiąc, ma to być przysłowiowy „dach nad głową”. Istotą zwolnienia jest bowiem 
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych podatnika, co powoduje, że ze zwolnienia nie może 
korzystać wydatkowanie środków na zakup lokalu mieszkalnego dla realizacji celów 
mieszkaniowych innych osób lub mający cel zarobkowy, np. wynajem czy dalsza 
odsprzedaż.

Stąd też skoro jak Pan twierdzi, pomimo zatrudnienia w X centrum Pana życia znajduje się 
w Y, gdzie wraz z żoną spędza Pan większość weekendów, gdyż tam toczy się Pana życie 
rodzinne, towarzyskie, kulturalne i dlatego w 2023 r. kupił Pan tam mieszkanie i od dnia 
nabycia na bieżąco korzysta z obu mieszkań to uznać należy, że cel mieszkaniowy, o 
którym mowa w przepisie został spełniony. Ustawodawca nie określa przedziału czasu, w 
jakim należy realizować własny cel mieszkaniowy. W tym przypadku okoliczność, że na 
skutek sytuacji życiowej planuje Pan darować mieszkanie synowi, nie wpłynie na 
możliwość skorzystania ze zwolnienia.

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 w dniu wydania 
interpretacji. 

Procedura wydawania indywidualnych interpretacji przepisów prawa podatkowego nie 
podlega regułom przewidzianym dla postępowania podatkowego, czy kontrolnego. Przy 
wydawaniu interpretacji indywidualnych w trybie art. 14b ustawy Ordynacja podatkowa, 
opieram się wyłącznie na opisie stanu faktycznego/zdarzenia przyszłego podanym we 
wniosku – nie prowadzimy postępowania dowodowego. Przy wydawaniu niniejszej 
interpretacji dokonaliśmy więc wyłącznie analizy okoliczności podanych we wniosku. Rolą 
postępowania w sprawie wydania indywidualnej interpretacji przepisów podatkowych nie 
jest bowiem ustalanie, czy przedstawione we wniosku stan faktyczny/zdarzenie przyszłe 
jest zgodny ze stanem rzeczywistym. Ustalenie stanu rzeczywistego stanowi domenę 
ewentualnego postępowania podatkowego. To na podatniku ciąży obowiązek 
udowodnienia w toku tego postępowania okoliczności faktycznych, z których wywodzi On 
dla siebie korzystne skutki prawne. Jeżeli zatem przedstawiony we wniosku opis zdarzenia 
różnić się będzie od występującego w rzeczywistości, wówczas wydana interpretacja nie 
będzie Pana chroniła w zakresie rzeczywiście zaistniałego zdarzenia.
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Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji

· Funkcję ochronną interpretacji indywidualnych określają przepisy art. 14k-14nb ustawy 
z dnia 29 sierpnia 1997 r. – Ordynacja podatkowa (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 – Dz. U. z 
2024 r. poz. 935; 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. 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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