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Treść:

Interpretacja indywidualna 
– stanowisko prawidłowe

Szanowny Panie,

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

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej
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6 października 2024 r. wpłynął Pana wniosek z 6 października 2024 r. o wydanie 
interpretacji indywidualnej w zakresie podatku dochodowego od osób fizycznych.

Uzupełnił go Pan pismem z 24 listopada 2024 r. (wpływ 24 listopada 2024 r.), pismem z 25 
listopada 2024 r. (wpływ 25 listopada 2024 r.) oraz pismem (wpływ 5 grudnia 2024 r.) – w 
odpowiedzi na wezwania. Treść wniosku jest następująca:

Opis zdarzenia przyszłego

Jest Pan w związku małżeńskim. Razem z żoną mieszkają Państwo w Danii w domu 
zakupionym na kredyt (kredyt hipoteczny zaciągnięty 12 lat temu na okres 30 lat). Razem z 
żoną mają Państwo wspólnotę majątkową. W lipcu tego roku (wspólnie z siostrą) sprzedał 
Pan dom w Polsce, którego był Pan w 1/2 właścicielem. Pozostała 1/2 należała do Pana 
siostry. Dom, który sprzedaliście należał do Państwa rodziców. Po śmierci mamy w 1982 
roku odziedziczył Pan (na podstawie postanowienia Sądu) 1/3 jej części (pozostałe części 
otrzymali po 1/3 Pana tata i siostra). Pana tata ożenił się ponownie w 1984 roku – nie 
został Pan z siostrą adoptowani przez drugą żonę taty. Po śmierci taty w 1992 roku 
odziedziczył Pan (również na podstawie postanowienia Sądu) 1/3 jego części (pozostałe 
części w 1/3 otrzymały Pana siostra i macocha). W zeszłym roku zmarła macocha, a jej 
część domu (2/9) odziedziczyła jej siostra jako najbliższa rodzina. Na podstawie aktu 
darowizny otrzymał Pan z siostrą wspomniane 2/9 domu po połowie (co daje Państwu po 1
/9 części domu) i podatek od tej darowizny Państwo zapłacili.

Podsumowując: w Pana przypadku podatek od sprzedaży domu w części odziedziczonej 
po rodzicach się nie należy, ponieważ minęło więcej niż 5 lat od odziedziczenia spadku, ale 
musi rozliczyć się Pan za część domu nabytą drogą darowizny. Jeśli dom został sprzedany 
za 560 tys. zł, a Pana część darowizny wynosi 1/9, to kwota od której musi Pan 
odprowadzić podatek to 62222,22 zł. Ma Pan dwie możliwości: 1 - zapłacić 19% podatku 
od tej kwoty do US, 2 - całość tej kwoty przeznaczyć na cele mieszkaniowe. Chciałby Pan 
wybrać drugą możliwość, czyli całą kwotę przeznaczyć na cele mieszkaniowe. Kwota ta nie 
stanowi nawet połowy wartości kredytu.

Uzupełnienie i doprecyzowanie zdarzenia przyszłego

Na pytanie jakie jest Pana miejsce zamieszkania dla celów podatkowych na dzień 
sprzedaży nieruchomości wskazał Pan, że miejscem zamieszkania na dzień sprzedaży 
nieruchomości była Dania. Darowiznę od siostry macochy otrzymali Państwo 4 września 
2023 r. Kredyt na dom w Danii zaciągnięty był w Duńskim banku, mającym siedzibę w 
państwie członkowskim Unii Europejskiej. W umowie kredytowej został wskazany cel – 
zakup nieruchomości (domu mieszkalnego). Właścicielami domu jest Pan wraz z żoną. 
Kredyt na dom zaciągnął Pan z żoną i oboje jesteście Państwo zobowiązani do solidarnej 
spłaty tego kredytu. Przychód ze sprzedaży darowanego udziału w domu w całości chce 
Pan przeznaczyć na własne cele mieszkaniowe (spłatę kredytu) nie później niż w okresie 
trzech lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne zbycie domu.

Pytanie

Czy mając kredyt na dom wspólnie z żoną, może Pan przeznaczyć przychód ze sprzedaży 
darowanego udziału w domu na spłatę kredytu i czy w związku z tym zostanie spełniony 
warunek, że cała kwota musi być przeznaczona na cele mieszkaniowe?

Pana stanowisko w sprawie

Wpłacając całość przychodu ze sprzedaży darowanego udziału w domu spełnia Pan 
warunek, że cała kwota została przeznaczona na cele mieszkaniowe.

Ocena stanowiska

Stanowisko, które przedstawił Pan we wniosku jest prawidłowe.
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Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób 
fizycznych (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 226 ze zm.):

Osoby fizyczne, jeżeli mają miejsce zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej 
Polskiej, podlegają obowiązkowi podatkowemu od całości swoich dochodów 
(przychodów) bez względu na miejsce położenia źródeł przychodów (nieograniczony 
obowiązek podatkowy).

Jak stanowi art. 3 ust. 1a ww. ustawy:

Za osobę mającą miejsce zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej 
uważa się osobę fizyczną, która:

1) posiada na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej centrum interesów osobistych 
lub gospodarczych (ośrodek interesów życiowych) lub

2) przebywa na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej dłużej niż 183 dni w roku 
podatkowym.

W myśl art. 3 ust. 2a ww. ustawy:

Osoby fizyczne, jeżeli nie mają na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca 
zamieszkania, podlegają obowiązkowi podatkowemu tylko od dochodów 
(przychodów) osiąganych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (ograniczony 
obowiązek podatkowy).

Zgodnie z art. 3 ust. 2b pkt 4 ww. ustawy:

Za dochody (przychody) osiągane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez 
podatników, o których mowa w ust. 2a, uważa się w szczególności dochody 
(przychody) z położonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej nieruchomości lub 
praw do takiej nieruchomości, w tym ze zbycia jej w całości albo w części lub zbycia 
jakichkolwiek praw do takiej nieruchomości.

Z kolei jak stanowi art. 4a ww. ustawy:

Przepisy art. 3 ust. 1, 1a, 2a i 2b stosuje się z uwzględnieniem umów w sprawie 
unikania podwójnego opodatkowania, których stroną jest Rzeczpospolita Polska.

Przedmiotem analizy w sprawie będą skutki podatkowe wynikające dla Pana ze sprzedaży 
domu położonego w Polsce, do którego prawo nabył Pan w spadku oraz w darowiźnie. 

Zatem, w pierwszej kolejności w związku z faktem, że na dzień sprzedaży 
nieruchomości w Polsce Pana miejscem zamieszkania dla celów podatkowych była 
Dania, należy dokonać analizy Konwencji między Rzecząpospolitą Polską a Królestwem 
Danii w sprawie unikania podwójnego opodatkowania i zapobiegania uchylaniu się od 
opodatkowania w zakresie podatków od dochodu i majątku, sporządzonej w Warszawie 
dnia 6 grudnia 2001 r. (Dz. U. z 2003 r. Nr 43 poz. 368 ze zm.).

Zgodnie z art. 6 ust. 1 ww. Konwencji:

Dochód osiągany przez osobę mającą miejsce zamieszkania lub siedzibę w 
Umawiającym się Państwie z majątku nieruchomego (włączając dochód z 
gospodarstwa rolnego lub leśnego), położonego w drugim Umawiającym się 
Państwie, może być opodatkowany w tym drugim Państwie.

Stosownie do treści art. 6 ust. 2 ww. Konwencji:

Określenie „majątek nieruchomy” ma takie znaczenie, jakie nadaje mu prawo tego 
Umawiającego się Państwa, na terytorium którego dany majątek jest położony. 
Określenie to obejmuje w każdym przypadku mienie przynależne do majątku 
nieruchomego, żywy i martwy inwentarz gospodarstw rolnych i leśnych, prawa, do 
których mają zastosowanie przepisy prawa powszechnego dotyczące własności 
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ziemi, prawa użytkowania nieruchomości, jak również prawa do stałych i zmiennych 
świadczeń z tytułu eksploatacji lub prawa do eksploatacji złóż mineralnych, źródeł i 
innych zasobów naturalnych; statki morskie, statki żeglugi śródlądowej, statki 
powietrzne i pojazdy transportu drogowego nie stanowią majątku nieruchomego.

Jak stanowi art. 13 ust. 1 ww. Konwencji:

Zyski, osiągane przez osobę mającą miejsce zamieszkania lub siedzibę w 
Umawiającym się Państwie, z przeniesienia własności majątku nieruchomego, o 
którym mowa w artykule 6, i położonego w drugim Umawiającym się Państwie, mogą 
być opodatkowane w tym drugim Państwie.

Użycie w umowie sformułowania „może być opodatkowany” oznacza, że dochód z 
majątku nieruchomego jest opodatkowany w Polsce, o ile polskie ustawy podatkowe 
przewidują ich opodatkowanie. Wobec tego należy stwierdzić, że w świetle powołanych 
wyżej przepisów ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych oraz Konwencji 
między Rzecząpospolitą Polską a Królestwem Danii w sprawie unikania podwójnego 
opodatkowania i zapobiegania uchylaniu się od opodatkowania w zakresie podatków od 

 przychody ze sprzedaży nieruchomości położonej w Polsce przez dochodu i majątku,
osobę zamieszkałą w Danii podlegają opodatkowaniu w Polsce, według zasad 
wynikających z ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.

Skutki podatkowe zbycia nieruchomości

Podstawową zasadą obowiązującą w przepisach ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych jest zasada powszechności opodatkowania, która wyrażona została w art. 9 ust. 
1 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. 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.

Określenie źródła przychodu ze sprzedaży nieruchomości

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.

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.

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.
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We wniosku wskazał Pan, że w lipcu tego roku (wspólnie z siostrą) sprzedał Pan dom w 
Polsce, którego był Pan w 1/2 właścicielem. Pozostała 1/2 należała do Pana siostry. Dom 
który sprzedaliście należał do Państwa rodziców. Po śmierci mamy w 1982 roku 
odziedziczył Pan (na podstawie postanowienia Sądu) 1/3 jej części (pozostałe części 
otrzymali po 1/3 Pana tata i siostra). Pana tata ożenił się ponownie w 1984 roku – nie 
został Pan z siostrą adoptowani przez drugą żonę taty. Po śmierci taty w 1992 roku 
odziedziczył Pan (również na podstawie postanowienia Sądu) 1/3 jego części (pozostałe 
części w 1/3 otrzymały Pana siostra i macocha). W 2023 r. roku zmarła macocha, a jej 
część domu (2/9) odziedziczyła jej siostra jako najbliższa rodzina. W 2023 r. na podstawie 
aktu darowizny otrzymał Pan z siostrą wspomniane 2/9 domu po połowie (co daje 
Państwu po 1/9 części domu).

Forma i moment nabycia udziału w domu 

Ustawa o podatku dochodowym od osób fizycznych nie precyzuje pojęcia „nabycie”, a 
także nie wskazuje, czy ma to być nabycie odpłatne, czy nieodpłatne. Nie określa również, 
na podstawie jakiej czynności prawnej bądź zdarzenia prawnego może nastąpić nabycie 
nieruchomości, ich części oraz udziału w nieruchomości lub praw majątkowych. Zatem, 
pojęcie to należy rozumieć szeroko, co oznacza, że z nabyciem nieruchomości lub praw 
majątkowych wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych mamy do czynienia z chwilą uzyskania prawa własności do nieruchomości lub 
tych praw, bez względu na charakter czynności prawnej, na podstawie której doszło do 
przysporzenia majątkowego w postaci własności rzeczy lub praw.

Interpretacja pojęcia „nabycie” została przedstawiona w wyroku Naczelnego Sądu 
Administracyjnego z dnia 3 listopada 2009 r., sygn. akt II FSK 1489/08, w którym Sąd 
stwierdził, że aby ustalić, jaka czynność prawna wyznacza początek biegu pięcioletniego 
terminu należy odwołać się do regulacji zawartych w prawie cywilnym. Według Kodeksu 
cywilnego nabycie jest to uzyskanie prawa własności rzeczy. Zatem, aktywa majątkowe 
ulegają zwiększeniu. Przez pojęcie „nabycie” użyte w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o 
podatku dochodowym od osób fizycznych, należy rozumieć każde zwiększenie aktywów 
majątku podatnika.

Nabycie nieruchomości w drodze spadku

W tym miejscu wskazuję, że ustawą z 23 października 2018 r. o zmianie ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych oraz 
niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2018 r. poz. 2159) do ustawy o podatku dochodowym od 
osób fizycznych dodano art. 10 ust. 5, który stosuje się do dochodów (przychodów) 
uzyskanych od 1 stycznia 2019 r.

Zgodnie z brzmieniem tego przepisu:

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.

Z art. 10 ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych wynika, że jeżeli 
nieruchomości lub prawa majątkowe określone przez art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c tej 
ustawy zostały nabyte w drodze spadku, to ich odpłatne zbycie (dokonane poza 
działalnością gospodarczą) stanowi przychód podlegający opodatkowaniu, jeżeli 
nastąpiło ono przed upływem 5 lat, licząc od końca roku kalendarzowego, w którym 
nastąpiło nabycie lub wybudowanie tej nieruchomości bądź nabycie prawa 
majątkowego przez spadkodawcę.

Do wyliczenia 5-letniego 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 
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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.

Do celów stosowania art. 10 ust. 5 ww. ustawy w przedmiotowej sprawie momentem 
nabycia udziału w nieruchomości przez spadkodawcę, który te udziały w nieruchomości 
nabył również w drodze spadku, jest moment nabycia tych udziałów w nieruchomości 
zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego, tj. w chwili śmierci jego spadkodawcy
/spadkodawców.

Ustawa o podatku dochodowym od osób fizycznych nie zawiera definicji pojęcia 
„spadek” ani też „nabycie w drodze spadku”, dlatego też zasadnym jest odwoływanie się 
do regulacji zawartych w ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 
2023 r. poz. 1610 ze zm.).

Zgodnie z art. 922 § 1 Kodeksu cywilnego:

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

W myśl art. 924 Kodeksu cywilnego:

Spadek otwiera się z chwilą śmierci spadkodawcy.

Zgodnie z art. 925 Kodeksu cywilnego:

Spadkobierca nabywa spadek z chwilą otwarcia spadku.

Stosownie do art. 1025 § 1 Kodeksu cywilnego:

Sąd na wniosek osoby mającej w tym interes stwierdza nabycie spadku przez 
spadkobiercę. Notariusz na zasadach określonych w przepisach odrębnych 
sporządza akt poświadczenia dziedziczenia.

Powyższe oznacza, że z chwilą śmierci należące do spadkodawcy prawa i obowiązki 
stają się spadkiem, który podlega przepisom prawa spadkowego, a data śmierci (chwila 
śmierci) spadkodawcy ustala, kto staje się spadkobiercą oraz co wchodzi w skład masy 
spadkowej. Z kolei, postanowienie sądu o stwierdzeniu nabycia spadku lub akt 
poświadczenia dziedziczenia potwierdzają jedynie prawo spadkobiercy do tego spadku 
od momentu jego otwarcia.

Stosownie do art. 1035 Kodeksu cywilnego:

Jeżeli spadek przypada kilku spadkobiercom, do wspólności majątku spadkowego 
oraz do działu spadku stosuje się odpowiednio przepisy o współwłasności w 
częściach ułamkowych z zachowaniem przepisów niniejszego tytułu.

Jak wynika z opisu sprawy, nabył Pan w spadku udziały w nieruchomości należącej do 
majątku rodziców. Zatem należy odnieść się także do przepisów ustawy z dnia 25 lutego 
1964 r. Kodeks rodzinny i opiekuńczy (t. j. Dz. U. z 2023, poz. 2809 ze zm.), w której zostały 
uregulowane stosunki majątkowe między małżonkami.

Jak stanowi art. 31 § 1 przytoczonej ustawy:

Z chwilą zawarcia małżeństwa powstaje między małżonkami z mocy ustawy 
wspólność majątkowa (wspólność ustawowa) obejmująca przedmioty majątkowe 
nabyte w czasie jej trwania przez oboje małżonków lub przez jednego z nich (majątek 
wspólny). Przedmioty majątkowe nieobjęte wspólnością ustawową należą do 
majątku osobistego każdego z małżonków.

Przedmiotami majątkowymi w rozumieniu tego przepisu są wszelkie prawa majątkowe, 
zarówno bezwzględne (prawo własności rzeczy oraz inne prawa rzeczowe), jak i względne 
(np. przysługujące małżonkom wierzytelności).
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Wspólność ustawowa obejmuje wszelkie przedmioty majątkowe nabyte w czasie jej 
trwania przez oboje małżonków lub przez jednego z nich. Wspólność małżeńska została 
ukształtowana jako wspólność łączna. Charakteryzuje się ona tym, że w czasie jej trwania 
małżonkowie nie mają określonych udziałów w majątku wspólnym, nie mogą więc 
rozporządzać udziałami, a także nie mogą żądać podziału majątku objętego wspólnością 
ustawową. Obojgu małżonkom przysługuje pełne prawo do całości majątku wspólnego. 
Wspólność ta jest wspólnością masy majątkowej i obejmuje cały zbiór praw majątkowych, 
takich jak własność i inne prawa rzeczowe czy wierzytelności.

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. W 
konsekwencji, po śmierci jednego z małżonków drugi z nich nie mógł ponownie nabyć 
udziału w tej nieruchomości w drodze dziedziczenia, jak też w drodze działu spadku, skoro 
nieruchomość ta wchodziła wcześniej do wspólnego majątku małżeńskiego, a małżonkowi 
z tego tytułu przysługiwało już prawo własności całej nieruchomości.

Odnosząc przywołane przepisy prawne do przedmiotowej sprawy wskazać należy, że jest 
Pan spadkobiercą zarówno po zmarłej mamie jak i ojcu. Istotne znaczenie ma data 
nabycia domu przez spadkodawców, czyli Pana mamę i tatę. Pana mama zmarła w 1982 
r., a Pana tata zmarł w 1992 r. zatem nabycie przez nich przedmiotowej nieruchomości, 
musiało nastąpić niewątpliwie przed datą ich śmierci.

Wobec powyższego 5-letni okres, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 w związku z art. 10 
ust. 5 ww. ustawy, w stosunku do udziału w domu nabytym w spadku, w Pana przypadku 
niewątpliwie minął, z uwagi na fakt, że nabycie przez spadkodawców domu nastąpiło 
przed datą ich śmierci, która miała miejsce w 1982 r. i 1992 r.

Reasumując, odpłatne zbycie udziału w domu nabytego w spadku po zmarłych rodzicach, 
nie stanowi dla Pana źródła przychodu podlegającego opodatkowaniu podatkiem 
dochodowym od osób fizycznych, z uwagi na upływ pięcioletniego terminu, o którym 
mowa w przywołanym wyżej art. 10 ust. 1 pkt 8 w związku z art. 10 ust. 5 ustawy o 
podatku dochodowym od osób fizycznych.

Nabycie nieruchomości w darowiźnie

Natomiast stosownie do art. 888 § 1 ustawy Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r., poz. 1610 ze 
zm.):

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

Dlatego też odpłatne zbycie udziału w domu w lipcu 2024 r., otrzymanego przez Pana od 
siostry macochy w darowiźnie w dniu 4 września 2023 r., stanowi źródło przychodu, 
podlegającego opodatkowaniu podatkiem dochodowym od osób fizycznych.

Możliwość skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego

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:
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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 
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:
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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:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Stosownie do art. 21 ust. 30 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

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.

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.
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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 m.in. spłatę kredytu 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 i aby kredyt zaciągnięty był przez osobę, która uzyskuje przychód ze 
sprzedaży.

W opisie zdarzenia przyszłego i uzupełnieniu wskazał Pan, że przychód ze sprzedaży domu 
w części nabytej w drodze darowizny zamierza Pan przeznaczyć na spłatę kredytu 
hipotecznego zaciągniętego 12 lat temu na zakup domu w Dani, w którym Pan mieszka. 
Wskazał Pan, że kredyt na dom w Danii zaciągnięty był w Duńskim banku, mającym 
siedzibę w państwie członkowskim Unii Europejskiej. W umowie kredytowej został 
wskazany cel – zakup nieruchomości (domu mieszkalnego). Właścicielami domu jest Pan 
wraz z żoną. Kredyt na dom zaciągnął Pan z żoną i oboje jesteście Państwo zobowiązani 
do solidarnej spłaty tego kredytu. Przychód ze sprzedaży darowanego udziału w domu w 
całości chce Pan przeznaczyć na własne cele mieszkaniowe (spłatę kredytu) nie później niż 
w okresie trzech lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne zbycie 
domu.

Mając na uwadze przedstawiony we wniosku opis zdarzenia przyszłego oraz powołane 
przepisy prawa stwierdzić należy, że wydatkowanie przez Pana przychodu ze sprzedaży 
darowanego przez siostrę macochy udziału w domu, na spłatę kredytu hipotecznego 
zaciągniętego na zakup domu w Dani, w którym realizuje Pan własne cele mieszkaniowe 
uprawnia do skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 
131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. W sytuacji, gdy cały uzyskany 
przychód ze sprzedaży ww. udziału w domu przeznaczy Pan – w okresie trzech lat od 
końca roku podatkowego, w którym sprzedaż została dokonana – na spłatę ww. kredytu, 
to dochód uzyskany z odpłatnego zbycia ww. udziału w domu w całości będzie korzystał z 
ww. zwolnienia przedmiotowego. Zatem nie będzie Pan zobowiązany do zapłaty podatku z 
tego tytułu.

Zatem Pana stanowisko jest prawidłowe.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygnięcia

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

Procedura wydawania indywidualnych interpretacji przepisów prawa podatkowego nie 
podlega regułom przewidzianym dla postępowania podatkowego czy kontrolnego. Przy 
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wydawaniu interpretacji indywidualnych w trybie art. 14b ustawy Ordynacja podatkowa, 
opieram się wyłącznie na opisie stanu faktycznego/zdarzenia przyszłego podanym we 
wniosku - nie prowadzę postępowania dowodowego. Przy wydawaniu niniejszej 
interpretacji dokonałem 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.

Wyjaśnić również należy, że wydając interpretacje indywidualną tutejszy Organ nie 
dokonuje wyliczeń. Zgodnie bowiem z zasadą samoopodatkowania, obowiązującą w 
polskim systemie podatkowym, na podatniku spoczywa obowiązek dokonania oceny 
własnej sytuacji prawnopodatkowej, a po jej dokonaniu zachowania się zgodnie z 
przepisami prawa podatkowego, bowiem prawidłowość takiego wyliczenia podlega 
weryfikacji przez organ podatkowy w postępowaniu podatkowym. Dlatego też, tutejszy 
Organ nie odniósł się do kwot wskazanych we wniosku.

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 w (…). Zasady zaskarżania interpretacji indywidualnych reguluje 
ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postępowaniu przed sądami 
administracyjnymi (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 935 ze zm.; dalej jako „PPSA”).
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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 Krajowej Informacji Skarbowej na platformie ePUAP: /KIS/wnioski albo /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 Ordynacji 
podatkowej.
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