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Interpretacja indywidualna
- stanowisko w czesci prawidtowe i w czeSci nieprawidtowe

Szanowna Pani,

stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkow podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych jest:

-prawidtowe w zakresie podstawy opodatkowania z tytutu sprzedazy nieruchomosci w A
oraz uznania za wydatek na cel mieszkaniowy sptaty kredytu hipotecznego
zaciggnietego na budowe domu w A, a takze

-nieprawidtowe w zakresie uznania za wydatek na cel mieszkaniowy zakupu lokalu w B
oraz zwolnienia od podatku catego dochodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

24 stycznia 2025 r. wptynat Pani wniosek z 24 stycznia 2025 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej, ktéry dotyczy podatku dochodowego od 0so6b fizycznych. Uzupetnita go
Pani w odpowiedzi na wezwania pismem z 18 marca 2025 r. (wptyw 18 marca 2025 r.) oraz
pismem z 28 kwietnia 2025 r. (wptyw 28 kwietnia 2025 r.). Tre$¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego

Whnioskodawczyni jest podatnikiem podatku dochodowego od oséb fizycznych i podlega w
Rzeczypospolitej Polskiej opodatkowaniu od catosci swoich dochoddw niezaleznie od
miejsca ich osiggania.

W dniu (...) wrzesnia 2021 r. Wnioskodawczyni wraz z mezem, bedgc w ustroju w
matzenskiej wspélnosci majatkowej, nabyta za cene (...) zt (z czego wartos¢ zakupionego
gruntu wyniosta (...) zt i koszty zwigzane z nabyciem gruntu (...) zt) w miejscowosci A,
dziatke gruntu nr 1 (dalej jako: nieruchomos¢ w A). Nastepnie na ww. dziatce wybudowano
dom jednorodzinny. W trakcie roku 2023 r. budowa zostata zakoriczona i zaczeto
uzytkowac dom dla celéw mieszkalnych. Uprzednio miejscem zamieszkania
Whnioskodawczyni byt dom rodzinny meza. Wnioskodawczyni, poza nieruchomoscig w A
nie posiadata innej nieruchomosci, w ktérej mogtaby realizowac wtasne cele
mieszkaniowe. Budowa domu zostata sfinansowana z kredytu hipotecznego udzielonemu
przez Bank.

Koszty budowy domu w A byty ponoszone w trakcie trwania matzenstwa Panstwa i w
okresie, w ktdrym w ich matzenstwie obowigzywat ustrdj wspélnosci majgtkowej
matzenskiej.

W dniu (...) listopada 2023 r. matzonkowie zawarli, porozumienie w ktérym ustalono
zasady zakonczenia ich matzenstwa oraz podziatu majgtku wspdlnego. Z tresci
porozumienia wynikato, ze Wnioskodawczyni bedzie mogta mieszka¢ w A, bez ponoszenia
dodatkowych kosztéw z tym zwigzanych, przez okres 4 miesiecy od zawarcia ostatecznej
umowy o podziat majatku. Od tego momentu Wnioskodawczyni pozostawata w
niepewnosci co do faktu, czy bedzie miata gdzie mieszkac.



W dniu (...) grudnia 2023 r. panstwo ustanowili notarialnie, matzenskg rozdzielnosc¢
majgtkowa.

Nastepnie, (...) sierpnia 2024 r. Wnioskodawczyni zawarta porozumienie przedwstepne w
zakresie warunkow dokonania podziatu majatku wspdlnego z podpisami notarialnie
poswiadczonymi. Na mocy porozumienia, strony zobowigzaty sie do podjecia dziatann w
celu sprzedazy nieruchomosci w A. Tym samym, porozumienie to potwierdzito
wczesniejsze ustalenia stron, co do koniecznosci sprzedazy nieruchomosci w A.
Postanowiono ponadto, iz kwota uzyskana ze sprzedazy zostanie przeznaczona na sptate
zobowigzania z tytutu zawarcia umowy kredytu hipotecznego zaciggnietego na budowe
domu (pozostata do sptaty na moment sprzedazy nieruchomosci kwota kredytu wynosita
(...) zh). Ze Srodkéw po sptacie, dla Wnioskodawczyni zagwarantowano (...) zt. Pani mgz miat
otrzymac pozostatg czes¢ ceny sprzedazy nieruchomosci w A.

W dniu (...) listopada 2024 r. Wnioskodawczyni wraz z mezem zawarli umowe sprzedazy
nieruchomosci w A za kwote (...) zt. Z kwoty ceny sprzedazy, (...) zt zostato przeznaczone na
sptate zobowigzan z tytutu umowy kredytu hipotecznego zaciggnietego za budowe domu,
pozostatg czesS¢ ceny sprzedazy podzielono pomiedzy wspotwitascicieli nieruchomosci w A.
W efekcie czego, na rachunek Wnioskodawczyni przekazana zostata kwota (...) zt, a Pani
meza otrzymat (...) zt.

Tego samego dnia, tj. (...) listopada 2024 r., dokonano ostatecznego podziatu majgtku z
podpisami notarialnie poswiadczonymi. Zgodnie z zapisami tej umowy, potwierdzono, ze
Srodki w kwocie (...) zt sg wytgczng witasnoscig Wnioskodawczyni.

Whnioskodawczyni, ze wzgledu na zaistniatg sytuacje, pod koniec roku 2023, miata
Swiadomos¢, ze musi znalez¢ inne miejsce zamieszkania anizeli dom w A. Rozwazane byty
rézne warianty wzajemnych rozliczerh matzonkéw. Okolicznos$¢, ze A nie bedzie maogt
pozostac dla Wnioskodawczyni miejscem zamieszkania byta oczywista. W miedzyczasie
okazato sie pewne, ze nieruchomos¢ w A zostanie sprzedana. Latem 2024 r. znaleZli sie
nabywcy, ktdrzy rozpoczeli procedure pozyskiwania sSrodkéw na nabycie nieruchomosci w
A.

W dniu (...) czerwca 2024 r. Wnioskodawczyni nabyta prawo wtasnosci odrebnego lokalu
mieszkalnego potozonego w B za kwote (...) zt (z czego (...) cena nabycia lokalu i (...) zt
koszty nabycia; dalej jako lokal w B).

W akcie notarialnym Wnioskodawczyni oSwiadczyta, ze srodki na zakup lokalu w B
pochodzg z majgtku osobistego, w tym z darowizn pienieznych otrzymanych od dwéch
siéstr i ojca oraz kredytu gotéwkowego. Wnioskodawczyni nie posiadata zdolnosci do
uzyskania kredytu hipotecznego. Obecnie Wnioskodawczyni mieszka w lokalu w B.

Whnioskodawczyni zamierza ustali¢ kwote podatku od sprzedazy nieruchomosci w A w
nastepujgcy sposoéb. Z kwoty uzyskanej ze sprzedazy ((...) zt), zostat sptacony kredyt
hipoteczny zaciggniety na budowe sprzedawanego domu w wysokosci (...) zt. Biorgc pod
uwage, ze kredyt zostat zaciggniety w rezimie matzenskiej wspoélnosci majgtkowej, na
Whnioskodawczynie przypadta kwota sptaty w wysokosci (...) zt. Jak wyzej wskazano,
pozostata cze$¢ przychodu ze sprzedazy nieruchomosci w A, zostata podzielona w taki
sposob, ze Wnioskodawczyni przystugiwata kwota (...) zt. Zatem przychodem ze sprzedazy
nieruchomosci w A dla Wnioskodawczyni bedzie tgczna kwota (...) zt. Natomiast koszty
zwigzane z zakupem nieruchomosci i budowg domu w A powinny zostac przypisane po
potowie dla kazdego ze wspdtwiascicieli sprzedanej nieruchomosci.

Zdaniem Wnioskodawczyni, do wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe mozna zaliczy¢
réwniez udziat Wnioskodawczyni w sptacie kredytu hipotecznego zaciggnietego na
budowe domu w A, w wysokosci (...) zt (tj. potowa wartosci kredytu hipotecznego pozostata
do sptaty na moment zbycia nieruchomosci w A).

Udziat wydatkow na wiasne cele mieszkaniowe (na ktére sktadajg sie cena zakupu
mieszkania w B - (...) zt i sptata kredytu hipotecznego - (...) zt, co daje tgcznie (...) zZH) w



przypadajgcym na Wnioskodawczynie przychodzie ze sprzedazy nieruchomosci w A
wyniesie ponad 100%.

Natomiast, w pismie z 18 marca 2025 r. udzielita Pani nastepujgcych odpowiedzi na
zadane w wezwaniu pytania o tresci:
1. W zwigzku ze wskazaniem w opisie sprawy, ze:
~.Budowa domu zostata sfinansowana z kredytu hipotecznego udzielonemu przez
Bank”.
nalezy wskazac:

a) kiedy (prosze o wskazanie doktadnej daty - dd-mme-rrrr) zostat zaciggniety ww.
kredyt?

Odpowiedz: Kredyt zostat zaciggniety w dniu (...) stycznia 2022 r.

b) czy w umowie kredytowej zostat okreslony cel, na jaki zostat on zaciggniety, jezeli tak
to jaki cel wynika z tej umowy?

Odpowiedz: Celem umowy kredytu (hipotecznego) byto sfinansowanie budowy
domu rodzinnego, co wynikato z podpisanej umowy z Bankiem.

c) czy jest Pani strong umowy kredytowej i czy odpowiada Pani za sptate kredytu
solidarnie, a wiec do petnej wysokosci?

Odpowiedz: Wnioskodawczyni byta strong umowy kredytowej i odpowiadata
solidarnie za zaciggniete zobowigzanie, razem z mezem.

2. W dalszej czesci wniosku wskazata Pani, ze:

,Koszty budowy domu w A byty ponoszone w trakcie trwania matzenstwa Panstwa i
w okresie, w ktorym w ich matzenstwie obowigzywat ustrdj wspdlnosci majgtkowej
matzenskiej”. (...) koszty z zakupem nieruchomosci i budowg domu w A powinny
zostac przypisane po potowie dla kazdego ze wspotwiascicieli sprzedanej
nieruchomosci”.

wobec powyzszego nalezy wyjasnic:

a)jakie oraz w jakiej wysokosci koszty poniosta Pani wraz z mezem w zwigzku z budowg
domu?

Odpowiedz: Udokumentowane koszty budowy domu wynoszg w sumie ok. (...) zt i
dodatkowo koszt zakupu dziafki (...) 4, tj. tgcznie ok. (...) zt.

b) czy posiada Pani rachunki i faktury lub inne udokumentowane rzetelne i wiarygodne
dowody potwierdzajgce poniesione koszty zwigzane z budowg domu?

Odpowiedz: Do wyzej wymienionych kosztéw Wnioskodawczyni posiada dowody
zakupu, ktére umozliwiajg ich wiarygodne udokumentowanie.

3. W tresci wniosku wskazata Pani rowniez, ze:

.(...) listopada 2024 r., dokonano ostatecznego podziatu majatku z podpisami
notarialnie poswiadczonymi. Zgodnie z zapisami tej umowy, potwierdzono, ze srodki
w kwocie (...) zt sg wytgczng wiasnoscig Wnioskodawczyni”.”

wobec powyzszego prosze o wyczerpujgce przedstawienie zapisdw ostatecznego
podziatu majatku, a w szczegdlnosci o wyjasnienie:

a)jaki udziat w nieruchomosci w A przypadt Pani w ramach ustanowionego podziatu
majatku?



Odpowiedz: W umowie przedwstepnego porozumienia o podziale majatku z (...)
sierpnia 2024 r. (umowa z podpisami poswiadczonymi notarialnie), postanowiono,
ze nieruchomos¢ w A zostanie zbyta, a uzyskany przychdd zostanie
rozdysponowany tak, ze sptacone zostanie zadtuzenie kredytu hipotecznego, (...) zt
przypadnie Wnioskodawczyni, a pozostata kwota Pani mezowi.

W pdzniejszej umowie ostatecznego podziatu majatku z (...) listopada 2024 (umowa
z podpisami poswiadczonymi notarialnie) uzgodniono, ze skonkretyzowany
przychdd, ktéry powstat po zawarciu tego samego dnia umowy sprzedazy domu,
zostanie podzielony:

-w kwocie (...) zt na sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na budowe wyzej
wymienionej nieruchomosci,

-w kwocie (...) zt na konto Wnioskodawczyni,
-w kwocie (...) zt na konto meza Wnioskodawczyni.
b)w jakim udziale Pani sptaca/sptacita zaciggniety kredyt na nieruchomos¢ w A?

Odpowiedz: Sptata kredytu hipotecznego, zgodnie z umowg kredytu, obcigzata
solidarnie Wnioskodawczynie i Jej meza, zatem wg Wnioskodawczyni 50% kwoty (...)
zt czyli (...) zt przypadta do sptaty przez nia.

) czy podziat kwoty uzyskanej ze sprzedazy opisanej we wniosku nieruchomosci
wynikat z ostatecznej umowy o podziat majatku?

Odpowiedz: Podziat kwoty uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci w A wynikat z
ostatecznej umowy o podziale majgtku wspdlnego z (...) listopada 2024 r. (umowa z
podpisami poswiadczonymi notarialnie), jak rowniez z umowy przedwstepnej o
podziale majgtku z (...) sierpnia 2024 r. (umowa z podpisami poswiadczonymi
notarialnie ).

4. Nastepnie w tresci wniosku wskazata Pani, ze:

.(...) listopada 2024 r., Wnioskodawczyni wraz z mezem zawarli umowe sprzedazy
nieruchomosci w A za kwote (...). Z kwoty ceny sprzedazy, (...) zt zostato przeznaczone
na sptate zobowigzan z tytutu umowy kredytu hipotecznego zaciggnietego za
budowe domu, pozostatg czes¢ ceny sprzedazy podzielono pomiedzy
wspotwiascicieli nieruchomosci w A. W efekcie czego, na rachunek Wnioskodawczyni
przekazana zostata kwota (...) zt, a maz otrzymat (...) zt.”

dlatego prosze wyjasnic:

a) czy w przedmiotowym akcie notarialnym zostaty wykazane kwoty przypadajgce
dla poszczegdlnych wspdtwiascicieli?

Odpowiedz: W akcie notarialnym dot. sprzedazy domu w A w par. 4 okreslono
kwoty przypadajgce dla poszczegdlnych wspdtwiascicieli w kwotach:

-(...) zt na konto Wnioskodawczyni,

-(...) zt na konto meza Wnioskodawczyni.

b) czy z tego aktu wynika, ze wspdlnie (w jakiej proporcji) Pani sptacita kredyt
hipoteczny?

Odpowiedz: W akcie notarialnym znalazt sie zapis, iz ,cena zostata ustalona na
kwote (...) zt [...] ptatng w nastepujgcy sposob: kwota (...) [...] na techniczny
rachunek bankowy numer [...] celem sptaty zadtuzenia strony sprzedajgcej
wzgledem Banku wynikajgcego z umowy kredytowej [...]". Stronami
sprzedajgcymi byta Wnioskodawczyni wraz z mezem.



5.Czy akt notarialny dotyczgcy ostatecznego podziatu majgtku wspdlnego zostat
podpisany przed aktem sprzedazy nieruchomosci?

Odpowiedz: Umowa dotyczgca podziatu majgtku zostata podpisany dnia (...)
listopada 2024 r. (umowa z podpisami poswiadczonymi notarialnie). Umowa
przedwstepna w tym zakresie zostata zawarta w sierpniu. Umowa sprzedazy
nieruchomosci w A, réwniez w dniu (...) listopada 2024 .

6.Czy prowadzi Pani dziatalno$¢ gospodarczg w rozumieniu art. 5a pkt 6 ustawy z
dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (t. j. Dz. U. z
2025 r. poz. 163), w szczegdlnosci w zakresie obrotu nieruchomosciami?

Odpowiedz: Wnioskodawczyni nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej, w tym
opartej na obrocie nieruchomosciami.

Natomiast, w pismie z 28 kwietnia 2025 r. udzielita Pani nastepujgcych odpowiedzi na
zadane w wezwaniu pytania o tresci:

1. Czy cata kwota kredytu hipotecznego (obejmujgca réwniez pozostatg do sptaty na
dzien sprzedazy domu kwote (...) zt) przeznaczona zostata na budowe domu w A?
Jezeli nie, to jaka czes$¢ kredytu hipotecznego przeznaczona zostata na budowe domu
w A?

Odpowiedz: Cata kwota kredytu zostata przeznaczona na budowe domu w A. (...)
umowy o kredyt na budowe domu wskazujg jako cel ,budowe domu mieszkalnego
jednorodzinnego”. Przeznaczenie kredytu na pokrycie wydatkéw zgodnych z celem
umowy byto warunkiem wyptaty przez bank kolejnych jego transzy.

2. Czy posiada Pani rachunki, faktury lub inne rzetelne i wiarygodne dowody
potwierdzajgce poniesienie kosztéw budowy domu sfinansowanych udzielonym
kredytem hipotecznym?

Odpowiedz: Obecnie w posiadaniu Wnioskodawczyni jest czes¢ dokumentow.
Whnioskodawczyni ma trudnosci w uzyskaniu petnej dokumentacji, ze wzgledu na
sytuacje zaistniatg pomiedzy nig a matzonkiem. Miedzy innymi, z tego wzgledu,
kwota wynikajaca z faktur, znajdujgcych sie w posiadaniu Wnioskodawczyni jest
nizsza anizeli kwota pozostatego do sptaty kredytu hipotecznego wraz z odsetkami.
Ponadto, nie wszystkie dowody dotyczgce budowy domu sg imiennymi fakturami.
Whnioskodawczyni udato sie zgromadzic faktury VAT na wskazang kwote ok (...) zt.
Whnioskodawczyni posiada takze paragony, ktore nie zostaty wliczone do wskazanej
powyzej kwoty. Przypisanie ich sfinansowania do konkretnego zrodta, tj. sSrodkow
wiasnych albo kredytu nie jest mozliwe.

3. Czy udokumentowane koszty budowy domu w wysokosci ok. (...) zt (wskazane w
odpowiedzi na pytanie nr 2 wezwania z 26 lutego 2025 r.) poniesione zostaty ze
Srodkéw wiasnych, czy tez z udzielonego kredytu hipotecznego?

Odpowiedz: Wnioskodawczyni nie potrafi stwierdzi¢ jaka czesc z
udokumentowanych fakturami VAT kosztoéw zostata sfinansowana z kredytu
hipotecznego. Kwota kredytu, zgodnie z zapisami umowy, miata stanowic (...) %
catkowitych kosztow inwestycji ((...) umowy o kredyt hipoteczny).

Pytania
1. Czy Wnioskodawczyni wiasciwie ustalita przypadajacg na nig kwote przychodu ze
sprzedazy i proporcje kosztow uzyskania przychodu w zbytej nieruchomosci w A?



2.Czy w przedstawionym stanie faktycznym, wydatek na zakup lokalu w B stanowi
wydatek na wtasne cele mieszkaniowe na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
PIT?

3. Czy sptata kredytu hipotecznego zaciggnietego na budowe domu w A stanowi wydatek
na wtasne cele mieszkaniowe na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21
ust. 30a ustawy o PIT?

4.)ezeli odpowiedzi na pytania nr 2 i 3 bedg twierdzgce to czy Wnioskodawczyni
wiasciwie ustalita udziat ceny zakupu mieszkania w B i pozostatych wydatkow na
wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie ze sprzedazy nieruchomosci i w
konsekwencji, czy caty dochdd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci w A bedzie
zwolniony z opodatkowania PIT?

Pani stanowisko w sprawie
Ad. 1

Whnioskodawczyni uwaza, ze prawidtowo okreslita wysokos¢ przychoddw ze sprzedazy
nieruchomosci w A w (...) zt i udziat w kosztach nabycia nieruchomosci na poziomie 50%.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT, jednym ze zrddet przychdd w podlegajacych
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od os6b fizycznych jest odptatne zbycie,
nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci, jezeli nie nastepuje w
wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i zostato dokonane przed uptywem pieciu lat, liczac
od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Przychodem ze sprzedazy nieruchomosci jest jej cena sprzedazy.

W przypadku Wnioskodawczyni, po ustanowieniu rozdzielnosci majgtkowej, stata sie
wiascicielkg 50% udziatu wtasnosci nieruchomosci w A.

W wyniku realizacji postanowien zawartego porozumienia o podziale majatku wspdlnego,
w zwigzku ze sprzedazg nieruchomosci w A, do Wnioskodawczyni trafita kwota nizsza
anizeli 50% wartosci uzyskanej ceny sprzedazy. Jak wskazano w opisie stanu faktycznego,
byta to kwota w wysokosci (...) zt i taka wartosc jest faktycznym przysporzeniem
majatkowym Wnioskodawczyni, ktdre zaistniato w zwigzku ze sprzedazg udziatu w
nieruchomosci w A. Zatem, w przekonaniu Wnioskodawczyni, takg wysokos$¢ przychodu ze
sprzedazy powinna wykazac¢ w zeznaniu rocznym.

Natomiast w odniesieniu do kosztow uzyskania przychoddw, o ktérych mowa w art. 22
ust. 6¢ ustawy o PIT, ze wzgledu na okolicznos¢, ze zostaty poniesione w okresie, w jakim
w matzenstwie Wnioskodawczyni panowat ustroju matzenskiej wspdolnosci majgtkowej,
powinny w zeznaniu podatkowym Wnioskodawczyni zosta¢ ujete w wartosci
odpowiadajgcej 50% ich tgcznej sumy.

Ad. 2

W przekonaniu Wnioskodawczyni, wydatek na zakup lokalu w B stanowi wydatek na
wiasne cele mieszkaniowe, zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT.

Zgodnie z art. 30e ust. 1i 2 ustawy o PIT, podatek od dochodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci wynosi 19% podstawy obliczenia, ktorg jest dochéd pomniejszony o koszty
i powiekszony o sume odpiséw amortyzacyjnych.

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT, zwalnia sie z podatku dochodowego
dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi
tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w
przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci. Wydatkowanie przychodu ze sprzedazy
nieruchomosci musi nastapi¢, nie pézniej niz w okresie trzech lat od kornca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito jej odptatne zbycie.



Zgodnie z brzmieniem art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o PIT, za wydatki poniesione na cele, o
ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie m.in. wydatki na nabycie lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomosc.

Podkresli¢ nalezy, ze instytucja ulgi mieszkaniowej, stuzy realizacji konstytucyjnego
obowigzku prowadzenia przez panstwo polityki wspierajgcej zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych obywateli. Zgodnie z art. 75 ust. 1 Konstytucji RP, wtadze publiczne
prowadzg polityke sprzyjajgcg zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w
szczegoblnosci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspierajg rozwoj budownictwa socjalnego
oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajgce do uzyskania wiasnego mieszkania.

W tym wiasnie celu ustawodawca zmniejszyt obcigzenie fiskalne podatnika, zwalniajgc
dochdd ze sprzedazy nieruchomosci.

NSA w uchwale siedmiu sedziéw z dnia 2 kwietnia 2012 r., sygn. akt Il FPS 3/11 wskazat, ze
w procesie wyktadni prawa interpretatorowi nie wolno catkowicie ignorowac wyktadni
systemowej lub funkcjonalnej poprzez ograniczenie sie wytgcznie do wyktadni jezykowe;j
pojedynczego przepisu. Moze sie bowiem okazad, ze sens przepisu, ktory wydaje sie
jezykowo jasny, okaze sie watpliwy, gdy go skonfrontujemy z innymi przepisami lub
wezmiemy pod uwage cel regulacji prawnej (Uchwata NSA z 17 lutego 2020 r., Il FPS 4/19,
ONSAIWSA 2020, nr 5, poz. 60.).

Art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 ustawy o PIT, biorgc pod uwage cel regulacji, z
pewnoscig nalezy rozumiec prokonstytucyjnie.

Ustawodawca w art. 21 ust. 1 pkt 131 oraz art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy o PIT nie
réznicuje jakie ma byc zrédto finansowania wydatkdw na wtasne cele mieszkaniowe. Przy
redakcji tego przepisu uzyto sformutowana ,wydatki poniesione na nabycie [...] lokalu
mieszkalnego stanowigcego oddzielng nieruchomos¢”.

Warunek poniesienia wydatku w okreslonym czasie, zostat spetniony w odniesieniu do
nabycia mieszkania w B. Lokal ten jest jedynym miejscem zamieszkania Wnioskodawczyni.
Biorgc pod uwage cel ww. regulacji, nie ma przy tym znaczenia, ze zaptata ceny nastgpita
przed uzyskaniem wptaty ceny ze sprzedazy domu w A.

Z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT nie wynika, by dla skorzystania ze zwolnienia musiata
zaistnie¢ chronologia zdarzen (najpierw odptatne zbycie, a nastepnie poniesienie
wydatkow na wiasne cele mieszkaniowe). Watpliwosci prawne na tle tego przepisu w
sposob jednoznaczny zostaty rozwiane przez Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie
w uchwale siedmiu sedziow z dnia 17 lutego 2020 r. (Il FPS 4/19). W uzasadnieniu tej
uchwaty Naczelny Sgd Administracyjny wskazat m.in., ze instytucja ulgi mieszkaniowej w
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych stuzy realizacji konstytucyjnego obowigzku
prowadzenia przez panstwo polityki wspierajgcej zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
obywateli. Wprowadzenie zatem przestanki pierwszenstwa zawarcia umowy zbycia
nieruchomosci przed umowg nabycia nastepnej nieruchomosci, w znacznym stopniu
utrudnitoby realizacje tego celu tym podatnikom, ktérzy dysponujg tylko jedng
nieruchomoscia. Oznaczatoby to bowiem koniecznos$¢ zbycia nieruchomosci, ktéra stuzy
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, bez pewnosci, czy dojdzie do transakcji nabycia
nastepnej nieruchomosci.

W przypadku Wnioskodawczyni niemozliwos¢ zaspokojenia wiasnych celéw
mieszkaniowych, ze wzgledu na konflikt z matzonkiem, byta bardzo realna. Wobec czego,
przed utratg mozliwosci zamieszkiwania w nieruchomosci w A, musiata podjg¢ dziatania
zmierzajgce do zapewnienia sobie dachu nad gtowa.

We wskazanej uchwale wyktadnia celowosciowa art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust.
25 ustawy o PIT, prowadzi jednoznacznie do korzystnej dla podatnikéw interpretacji,
uzalezniajgc prawo do ulgi od przeznaczenia Srodkdéw z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci na wtasne cele mieszkaniowe, niezaleznie od zachowania kolejnosci
transakcji. Powyzszg interpretacje wspiera wyktadnia prokonstytucyjna art. 21 ust. 1 pkt



131 w zw. z art. 21 ust. 25 ustawy o PIT. W procesie wyktadni prawa interpretatorowi nie
wolno catkowicie ignorowac wyktadni systemowej lub funkcjonalnej poprzez ograniczenie
sie wytgcznie do wyktadni jezykowej pojedynczego przepisu. Moze sie bowiem okaza¢, ze
sens przepisu, ktéry wydaje sie jezykowo jasny, okaze sie watpliwy, gdy go skonfrontujemy
z innymi przepisami lub wezmiemy pod uwage cel regulacji prawnej. Jednym z
najmocniejszych argumentdéw o poprawnosci interpretacji jest okolicznos$¢, ze wyktadnia
jezykowa, systemowa i funkcjonalna dajg zgodny wynik. Waska wyktadnia jezykowa art. 21
ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f., ignorujgca powyzsze konstatacje orzecznictwa i nauki prawa w
zakresie metod interpretacji prawa, prowadzitaby do skutkéw niezgodnych z art. 32 ust. 1
Konstytucji RP. (tak: Wojewddzki Sgd Administracyjny w Gdansku, w wyroku z dnia 3
sierpnia 2021 r., sygn. | SA/Gd 531/21).

Jak wskazujg sagdy administracyjne w wyrokach dotyczgcych ulgi mieszkaniowej; cechg
istotng z punktu widzenia prawodawcy, charakteryzujgcg grupe zwolnionych podatnikow
jest to, ze wydatkujg oni przychdd (dochdd) uzyskany z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci na wiasne cele mieszkaniowe wskazane w ustawie. Przy tak
sformutowanych cechach grupy zwolnionej przyjecie, ze ze zwolnienia wytgczono
podatnikéw, ktorzy wydatkowali przychdd z tytutu odptatnego zbycia na wtasne cele
mieszkaniowe, ale nie zachowali chronologii czynnosci prawnych: zbycia i nabycia
nieruchomosci, prowadzitoby do wyniku sprzecznego z art. 32 ust. 1 Konstytucji RP.

Orzecznictwo dotyczgce mozliwosci zastosowania ulgi mieszkaniowej obecnie jest
ugruntowane i korzystne dla podatnikow. Sgdy administracyjne przyznajg racje
podatnikom, potwierdzajgc ich prawo do rozliczenia ulgi na wtasne cele mieszkaniowe
nawet w przypadku, gdy catos¢ ceny za nabywang nieruchomos¢ zostata zaptacona przed
uzyskaniem zaptaty za zbywang nieruchomosci. Tak przyktadowo: Wojewddzki Sad
Administracyjny w Gdansku, ww. wyroku, podtrzymanym w mocy Wyrokiem Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 21 listopada 2023 r., sygn. Il FSK 1310/21).

Ad. 3

Zdaniem Wnioskodawczyni, sptata kredytu hipotecznego zaciggnietego na budowe domu
w A stanowi wydatek na wiasne cele mieszkaniowe na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w
zwigzku z art. 21 ust. 30a ustawy o PIT.

Na podstawie art. 21 ust. 30a ustawy o PIT wydatki na witasne cele mieszkaniowe,
obejmujg takze wydatki na sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu
(pozyczki), zaciggnietego w zwigzku ze zbywang nieruchomosciag lub prawem majgtkowym
na takie cele. Warunek ten spetnia sptata zaciggnietego kredytu hipotecznego na budowe
zbytej nieruchomosci w A.

Wobec powyzszego, w przekonaniu Wnioskodawczyni, przypadajgca na nig czes¢ kredytu
hipotecznego dotyczgcego nieruchomosci w A bedzie zwieksza¢ sume wydatkdéw na
wiasne cele mieszkaniowe.

Ad. 4

Ze wzgledu na stanowisko zaprezentowane w odpowiedzi na pytanie nr 2i 3,
Whnioskodawczyni uwaza, ze caty przychdd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci w A,
zostat przez nig wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe, a tym samym dochéd w
petnej wysokosci bedzie podlegat zwolnieniu z opodatkowania PIT.

W konsekwencji stanowiska zaprezentowanego w odniesieniu do pytanianr2i3, w
przekonaniu Wnioskodawczyni, wtasciwe jest jej stanowisko, dochdd ze sprzedazy
nieruchomosci w A, bedzie w catosci korzystat ze zwolnienia z opodatkowania PIT, ze
wzgledu na to, ze suma wydatkdéw na wtasne cele mieszkaniowe przewyzsza wysokos¢
uzyskanego przychodu ze sprzedazy.

Ocena stanowiska



Stanowisko, ktére przedstawita Pani we wniosku jest w czesci prawidtowe i w czesci
nieprawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (t. j. Dz. U.z 2025 r. poz. 163 ze zm.):

Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z
wyjatkiem dochoddw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodéw, od
ktérych na podstawie przepisow Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

Jednym ze zrédet przychoddw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a)nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntéw,

d)innych rzeczy,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i

zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw

majatkowych okreslonych w lit. a-c - przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku

kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy -

przed uptywem p6t roku, liczac od korica miesigca, w ktérym nastgpito nabycie; w

przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z oséb dokonujgcej zamiany.

Podkresli¢ nalezy, ze przepis art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy formutuje generalng zasade,
zgodnie z ktérg sprzedaz nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz praw
okreslonych w tym przepisie przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, jezeli nie nastepuje w
ramach wykonywania dziatalnos$ci gospodarczej, skutkuje powstaniem przychodu. Tym
samym, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz
WW. praw nastgpi po uptywie pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktorym
nastgpito nabycie lub wybudowanie i nie nastepuje w ramach wykonywania dziatalnosci
gospodarczej - nie jest zrodtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, a kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci,
jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw w ogdle nie podlega opodatkowaniu.

Wobec powyzszego, w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci, jej czesci lub udziatu
w nieruchomosci oraz praw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ww. ustawy,
decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od o0séb
fizycznych uzyskanego z tego tytutu dochodu ma moment i sposéb ich nabycia.

Zgodnie z art. 10 ust. 6 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

W przypadku odptatnego zbycia po ustaniu wspdélnosci majatkowej matzenskiej,
nabytych do majatku wspdlnego matzonkdéw lub wybudowanych w trakcie trwania
wspoélnosci majgtkowej matzenskiej nieruchomosci lub nabytych do majatku
wspolnego matzonkdw praw majatkowych, okreslonych w ust. 1 pkt 8 lit. a-c, okres,
o ktérym mowa w tym przepisie, liczy sie od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito ich nabycie do majgtku wspdlnego matzonkéw lub ich wybudowanie w
trakcie trwania wspdélnosci majgtkowej matzenskiej.

Biorgc pod uwage, ze dziatka gruntu w A zostata nabyta przez Panig w ramach wspdélnosci
majatkowej matzenskiej, nalezy odniesc¢ sie do przepiséw ustawy z dnia 25 lutego 1964 r.
Kodeks rodzinny i opiekunczy (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2809 ze zm.).

Zgodnie z art. 31 § 1 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego:

Z chwilg zawarcia matzenstwa powstaje miedzy matzonkami z mocy ustawy
wspolnos¢ majagtkowa (wspdlnos¢ ustawowa) obejmujgca przedmioty majgtkowe
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nabyte w czasie jej trwania przez oboje matzonkdéw lub przez jednego z nich
(majatek wspdlny). Przedmioty majgtkowe nieobjete wspdlnoscig ustawowa nalezg
do majatku osobistego kazdego z matzonkdw.

Z kolei jak stanowi art. 35 ww. Kodeksu:

W czasie trwania wspolnosci ustawowej zaden z matzonkdéw nie moze zadad
podziatu majatku wspdlnego. Nie moze réwniez rozporzgdzac ani zobowigzywac sie
do rozporzadzania udziatem, ktory w razie ustania wspdélnosci przypadnie mu w
majatku wspdlnym lub w poszczegdlnych przedmiotach nalezgcych do tego majatku.

Ustawowy ustréj majgtkowy miedzy matzonkami moze ulec zniesieniu lub ograniczeniu na
skutek zawartej miedzy nimi umowy (art. 47 8 1 Kodeksu rodzinnego i opiekuriczego), na
skutek orzeczenia sgdu (art. 52 8 1 ww. Kodeksu) albo z mocy prawa np.
ubezwiasnowolnienia jednego z matzonkow (art. 53 ww. Kodeksu).

Co do zasady, z chwilg ustania wspdlnosci ustawowej, wspélnos¢ dotychczas
bezudziatowa zostaje zastgpiona przez wspotwtasnos¢ w czesciach utamkowych. Od tej
chwili matzonkowie majg réwne udziaty w majatku wspdlnym, niezaleznie od tego, w jakim
stopniu kazdy z nich przyczynit sie do jego powstania.

Stosownie natomiast do art. 50" Kodeksu rodzinnego i opiekunczego:

W razie ustania wspdlnosci, udziaty matzonkdéw sg réwne, chyba ze umowa
majatkowa matzenska stanowi inaczej. Przepis ten nie wytgcza zastosowania art. 43
§2i3.

Z reguly jest to stan przejsciowy, ktéry prowadzi do podziatu majatku, chod - jak wynika z
dyspozycji przepisu art. 211 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z
2024 r. poz. 1061 ze zm.) - podziat ten nie jest obowigzkowy. Zgodnie bowiem z tym
przepisem:

Kazdy ze wspotwitascicieli moze zgdac, azeby zniesienie wspotwtasnosci nastgpito
przez podziat rzeczy wspdlnej, chyba ze podziat bytby sprzeczny z przepisami ustawy
lub ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo ze pociggatby za sobg
istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartosci.

W mysl natomiast art. 1037 Kodeksu cywilnego w zwigzku z art. 46 Kodeksu rodzinnego i
opiekunczego:

Podziat majatku wspdlnego moze nastgpi¢ bagdZz na mocy umowy miedzy
matzonkami, bgdZ na mocy orzeczenia sgdu na zgdanie ktéregokolwiek z
matzonkdw.

Strony mogg dokona¢ umownego podziatu majgtku nie zachowujgc reguty rownych
udziatéw, co moze by¢ wynikiem wzajemnego obrachunku obejmujgcego splot intereséow
osobistych, majgtkowych, rodzinnych, biznesowych i innych wykraczajgcych poza ramy
majatku dorobkowego.

W niniejszej sprawie nalezy réwniez odniesc sie do definicji nieruchomosci zawartej w art.
46 § 1 Kodeksu cywilnego, w mysl ktérego:

Nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wiasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich
budynkdw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci.

Tym samym budynki trwale z gruntem zwigzane sg czescig sktadowg nieruchomosci.
Oznacza to, ze wtasnos$¢ nieruchomosci gruntowej rozcigga sie na budynki wybudowane
na tym gruncie.

Budynek trwale zwigzany z gruntem, jako czes¢ sktadowa gruntu, nie moze by¢
przedmiotem odrebnej wtasnosci. Zatem w sytuacji, gdy najpierw dochodzi do nabycia
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gruntu, a dopiero pézniej wybudowany zostanie budynek, istotnym z podatkowego
punktu widzenia jest moment nabycia gruntu.

Z przedstawionego opisu sprawy wynika, ze (...) wrzes$nia 2021 r. bedgc w ustroju
matzenskiej wspdlnosci majatkowej, nabyta Pani wraz z mezem dziatke gruntu nr 1w
miejscowosci A. Nastepnie na ww. dziatce wybudowano dom jednorodzinny. (...) listopada
2023 r. zawarta Pani wraz z mezem porozumienie, w ktérym ustalono zasady zakoriczenia
Panstwa matzenstwa oraz podziatu majgtku wspdlnego. (...) grudnia 2023 r. ustanowiliscie
Panstwo notarialnie matzenskg rozdzielnos¢ majatkowa. Nastepnie, (...) listopada 2024 r.
zostata zawarta umowa sprzedazy nieruchomosci w A.

Zatem, zgodnie z art. 10 ust. 6 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, data
nabycia przez Panig nieruchomosci w A jest data nabycia dziatki gruntu do majgtku
wspolnego matzonkdw, tj. (...) wrzesnia 2021 r.

W zwigzku z tym, ze (...) listopada 2024 r. sprzedata Pani wraz z mezem nieruchomos$é w
A, sprzedaz ta stanowita zrédto przychodu na podstawie art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a w zw. z
art. 10 ust. 6 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych i podlegata
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych, gdyz zostata dokonana
przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie ww. nieruchomosci do majatku wspdlnego matzonkdw.

Na podstawie art. 30e ust. 1 wskazanej ustawy:

Od dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw okreslonych w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a-c podatek dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.

Art. 30e ust. 2 cytowanej ustawy stanowi, ze:

Podstawg obliczenia podatku, o ktérej mowa w ust. 1, jest dochdd stanowigcy
réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw
okreslonym zgodnie z art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ i 6d,
powiekszong o sume odpisdw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1
pkt 1, dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Stosownie do art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich wartos¢ wyrazona w cenie
okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia. Jezeli jednak cena,
bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych rzeczy lub
praw, przychdd ten okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowe;j.
Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Pojecie kosztow odptatnego zbycia nie zostato przez ustawodawce zdefiniowane w
ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia, zgodnie z ktérym
za koszty odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych uwaza sie wszystkie
wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktore sg konieczne, aby odptatne zbycie mogto
dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscia).

Do wydatkéw takich mozna zaliczy¢ przyktadowo koszty wyceny nieruchomosci przez
rzeczoznawce majgtkowego, prowizje posrednikdw w sprzedazy nieruchomosci, koszty
ogtoszen w prasie zwigzanych z zamiarem sprzedazy nieruchomosci, wydatki zwigzane
ze sporzgdzeniem przez notariusza umowy cywilnoprawnej, koszty i optaty sgdowe itp.
Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym odptatnym zbyciem musi istnie¢ zwigzek
przyczynowo-skutkowy. Koszty te nie sg kosztami nabycia, lecz jako koszty odptatnego
zbycia pomniejszaja przychod.

Nie nalezy ich jednak utozsamiac z kosztami uzyskania przychodu, ktérych zasady
ustalania uregulowane zostaty w sposob szczegdlny w art. 22 ust. 6¢ i 6d ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, w zaleznosci od tego, czy zbywang
nieruchomosc lub prawo nabyto odptatnie, czy nieodptatnie.
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W rozpatrywanym przypadku zastosowanie znajdzie art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych, gdyz nabyta Pani wraz z mezem dziatke gruntu
odptatnie.

Art. 22 ust. 6¢ cytowanej ustawy stanowi, ze:

Koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-c, z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig udokumentowane koszty
nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia, powiekszone o
udokumentowane naktady, ktore zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw majgtkowych,
poczynione w czasie ich posiadania.

W Swietle art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Wysokos$¢ naktaddw, o ktérych mowa w ust. 6¢ i 6d, ustala sie na podstawie faktur
VAT w rozumieniu przepiséw o podatku od towardw i ustug oraz dokumentoéw
stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

Stosownie do art. 30e ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Po zakoriczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu

podatkowym, o ktéorym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazac:

1)dochody uzyskane w roku podatkowym z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c i obliczy¢ nalezny podatek
dochodowy od dochodu, do ktérego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1 pkt 131,
lub

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

Zgodnie z art. 30e ust. 5 ww. ustawy:

Dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych okreslonych w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c nie tgczy sie z dochodami (przychodami) z innych Zrddet.

Jak wynika z powyzszych przepiséw, podstawg obliczenia podatku jest dochdd, stanowigcy
réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci okreslonym zgodnie z
art. 19 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych a kosztami uzyskania
przychodu z tytutu odptatnego zbycia ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, obejmujgcymi w szczegdlnosci
udokumentowane koszty nabycia nieruchomosci. Tak obliczony dochdd podlega
opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym od osdb fizycznych.

Do kosztéw uzyskania przychodu z odptatnego zbycia zgodnie z art. 22 ust. 6¢c w zw. z art.
22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od osob fizycznych zaliczy¢ mozna:

-udokumentowane koszty nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia;

-udokumentowane naktady, ktére zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw majatkowych
poczynione w czasie ich posiadania, ktérych wysokos¢ ustala sie na podstawie faktury
VAT w rozumieniu przepiséw o podatku od towardw i ustug oraz dokumentow
stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

Wskazany powyzej art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych ma
charakter szczegdélny i wyczerpujgco okresla zasady ustalania kosztéw uzyskania
przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych, o ktérych mowa w
art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ww. ustawy. Przepis ten tworzy katalog zamkniety, ktory w
zadnym wypadku nie dopuszcza zaliczenia do kosztéw uzyskania przychodéw innych
wydatkéw niz wymienione.

Koszt nabycia, co do zasady, okresla notarialna umowa sprzedazy, na podstawie ktorej
podatnik staje sie wiascicielem nieruchomosci. Kosztem nabycia bez watpienia jest cena,
jaka zaptacit nabywca zbywcy za nieruchomosé, niezaleznie od tego, czy zakup ten byt
sfinansowany kredytem bankowym, czy tez srodki na jej zakup pochodzg z oszczednosci
nabywcy. Koszty nabycia nieruchomosci obejmujg nie tylko cene zakupu, ale réwniez inne
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wydatki zwigzane z tym nabyciem, np. wynagrodzenie notariusza, podatek od czynnosci
cywilnoprawnych.

W odniesieniu natomiast do udokumentowanych kosztéow wytworzenia, powiekszonych o
udokumentowane naktady, ktore zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw majatkowych,
poczynione w czasie ich posiadania, wyjasni¢ nalezy, ze wydatki na budowe domu
stanowig naktady zwiekszajgce wartos¢ nieruchomosci. W Swietle prawa cywilnego w
przypadku wybudowania budynku na wtasnym gruncie, grunt ten wraz z budynkiem
stanowi jedng rzecz (nieruchomosc). Skutkiem zatem, wzniesienia budynku na
nieruchomosci gruntowej jest poczynienie na te nieruchomos¢ naktadéw prowadzgcych
do powstania czesci sktadowej gruntu w postaci budynku trwale z gruntem zwigzanego.
Wzniesienie budynku na nieruchomosci gruntowej nie prowadzi do wytworzenia tej
nieruchomosci, a jedynie stanowi naktad na te nieruchomos¢, ktéry moze by¢ wprawdzie
zaliczony do kosztéw uzyskania przychodow z tytutu jej odptatnego zbycia, ale z
uwzglednieniem zasad dokumentacyjnych okreslonych w art. 22 ust. 6e ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych.

Z przedstawionego opisu sprawy wynika, ze (...) wrzesnia 2021 r. bedac w ustroju
matzenskiej wspolnosci majgtkowej, nabyta Pani wraz z mezem dziatke gruntu nr 1 w
miejscowosci A. Nastepnie na ww. dziatce wybudowano dom jednorodzinny. Koszty
budowy domu w A byty ponoszone w trakcie trwania Pani matzenistwa i w okresie, w
ktérym w Pani matzenistwie obowigzywat ustréj wspdlnosci majatkowej matzenskie;.
Wskazata Pani, ze udokumentowane koszty budowy domu wynoszg w sumie ok. (...) zti
dodatkowo koszt zakupu dziatki (...) zt, tj. tgcznie ok. (...) zt. Do wyzej wymienionych
kosztéw posiada Pani dowody zakupu, ktére umozliwiajg ich wiarygodne
udokumentowanie. (...) listopada 2023 r. zawarliscie Panstwo, porozumienie w ktérym
ustalono zasady zakonczenia Panstwa matzenstwa oraz podziatu majagtku wspélnego. (...)
grudnia 2023 r. ustanowiliscie notarialnie matzenska rozdzielno$¢ majatkowa. (...) sierpnia
2024 r. zawarta Pani porozumienie przedwstepne w zakresie warunkéw dokonania
podziatu majatku wspdlnego z podpisami notarialnie poswiadczonymi. W umowie
przedwstepnego porozumienia o podziale majatku postanowiono, ze nieruchomosé¢ w A
zostanie zbyta, a uzyskany przychéd zostanie rozdysponowany tak, ze sptacone zostanie
zadtuzenie kredytu hipotecznego, (...) zt przypadnie Pani, a pozostata kwota Pani mezowi.
(...) listopada 2024 r. zawarliscie Paristwo umowe sprzedazy nieruchomosci w A. Tego
samego dnia, tj. (...) listopada 2024 r., dokonano ostatecznego podziatu majgtku z
podpisami notarialnie poswiadczonymi. Zgodnie z zapisami tej umowy potwierdzono, ze
Srodki w kwocie (...) zt sg wytgczng wtasnoscig Pani. Wskazata Pani, ze w pdzniejszej
umowie ostatecznego podziatu majatku z (...) listopada 2024 r. (umowa z podpisami
poswiadczonymi notarialnie) uzgodniono, ze skonkretyzowany przychod, ktéry powstat po
zawarciu tego samego dnia umowy sprzedazy domu, zostanie podzielony:

-w kwocie (...) zt na sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na budowe wyzej
wymienionej nieruchomosci,

-w kwocie (...) zt na Pani konto,
-w kwocie (...) zt na konto Pani meza.

Podziat kwoty uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci w A wynikat z ostatecznej umowy o
podziale majgtku wspdlnego z (...) listopada 2024 r. (umowa z podpisami poswiadczonymi
notarialnie), jak réwniez z umowy przedwstepnej o podziale majatku z (...) sierpnia 2024 r.
(umowa z podpisami poswiadczonymi notarialnie). Sptata kredytu hipotecznego, zgodnie z
umowg kredytu, obcigzata solidarnie Panig i meza, zatem wedtug Pani 50% kwoty
przypadta do sptaty przez Panig.

Z uwagi na powyzsze, w przedmiotowej sprawie, podstawg obliczenia podatku
dochodowego bedzie dochéd, stanowigcy réznice pomiedzy:

- przychodem z odptatnego zbycia, czyli cze$¢ kwoty uzyskanej ze sprzedazy
nieruchomosci w A przypadajgca proporcjonalnie do Pani udziatu we wspétwtasnosci
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tej nieruchomosci, tj. 1/2 wartos¢ kredytu jaki pozostat do sptaty oraz kwota, ktéra
przypadata na Panig z tytutu ostatecznej umowy o podziat majatku,

-a wymienionymi przez Panig kosztami uzyskania przychodu, o ktérych mowa w art. 22
ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, tj. 1/2 ceny nabycia dziatki
gruntu oraz 1/2 kosztéw budowy domu.

Wobec powyzszego, Pani stanowisko w zakresie pytania nr 1 nalezato uzna¢ za
prawidtowe.

Przedmiotem Pani watpliwosci jest réwniez kwestia uznania za wydatek na wiasny cel
mieszkaniowy zakupu lokalu mieszkalnego w B oraz sptaty kredytu hipotecznego na
nieruchomosc¢ w A.

Dochdéd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust.
1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych - na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 tej ustawy - moze zostac objety zwolnieniem z opodatkowania przy
spetnieniu warunkdéw okreslonych w tym przepisie. Przepis ten stanowi, ze:

Wolne od podatku sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi
tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w
przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, jezeli
poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od korca
roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze
zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat wydatkowany na
wiasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele
uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych.

Powyzsze zwolnienie obejmuje takg czes¢ dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi poniesionych
wydatkdéw na wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia.

Dochdéd zwolniony nalezy zatem obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:
dochdd zwolniony = D x (W / P)

gdzie:

D - dochéd ze sprzedazy,

W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych,

P - przychdd ze sprzedazy.

Tym samym, aby dochdd z tytutu sprzedazy nieruchomosci byt w catosci zwolniony z
podatku dochodowego, caty przychdd ze zbytej nieruchomosci musi by¢ wydatkowany na
wiasne cele mieszkaniowe, wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie.

Katalog wydatkéw stanowigcych wiasne cele mieszkaniowe podatnika wskazany w art. 21
ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych ma charakter zamkniety - jest
to wyliczenie enumeratywne. Ustawodawca w sposéb jednoznaczny wskazat cele
mieszkaniowe, ktérych realizacja pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu
uzyskanego ze zbycia nieruchomosci.

Stosownie do art. 21 ust. 25 pkt 1-2 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:
1)wydatki poniesione na:
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a) nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, a
takze na nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania
wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub
lokalem,

b) nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowe;j
lub udziatu w takim prawie,

c)nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie,
prawa uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w
tym réwniez z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego
gruntu lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu
w takim prawie, jezeli w okresie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten
zmieni przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego,

d)budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub remont wtasnego budynku
mieszkalnego, jego czesci lub wtasnego lokalu mieszkalnego,

e)rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje na cele mieszkalne wtasnego
budynku niemieszkalnego, jego czesci, wtasnego lokalu niemieszkalnego lub
wiasnego pomieszczenia niemieszkalnego

- potozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji
Szwajcarskiej;

2)wydatki poniesione na:

a) sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na cele okreslone w pkt 1,

b) sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-¢, na sptate kredytu (pozyczki), o ktérym mowa w
lit. a,

c) sptate kazdego kolejnego kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu
(pozyczki) zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z
odptatnego zbycia, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na sptate kredytu
(pozyczki), o ktérych mowa w lit. a lub b,

- w banku lub w spétdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej, majgcych siedzibe
w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z
zastrzezeniem ust. 29 i 30.

Natomiast zgodnie z art. 21 ust. 29 ww. ustawy:

W przypadku gdy kredyt (pozyczka), o ktérym mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-c, stanowi
czes¢ kredytu (pozyczki) przeznaczonego na sptate rowniez innych niz wymienione w
tych przepisach zobowigzan kredytowych (pozyczkowych) podatnika, za wydatki
poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie wydatki
przypadajgce na sptate kredytu (pozyczki) okreslonego w ust. 25 pkt 2 lit. a-c oraz
zaptacone odsetki od tej czesci kredytu (pozyczki), ktéra proporcjonalnie przypada
na sptate kredytu (pozyczki), o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-c.

Stosownie do art. 21 ust. 30 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkow, o ktérych mowa
w ust. 25 pkt 2, ktére podatnik uwzglednit korzystajgc z ulg podatkowych, w
rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym
oraz do tej czesci wydatkow, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2, ktérymi sfinansowane
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zostaty wydatki okreslone w ust. 25 pkt 1, uwzglednione przez podatnika
korzystajgcego z ulg podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy
opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

W mysl art. 21 ust. 30a ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych:

Wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2, obejmujg takze wydatki na sptate kredytu
(pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki), zaciggnietego w zwigzku ze
zbywang nieruchomoscig lub prawem majgtkowym na cele okreslone w ust. 25 pkt
1, w tym takze gdy wydatki te odpowiadajg rownowartosci wydatkéw
uwzglednionych w kosztach uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o
ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, ktére sfinansowane zostaty tym kredytem
(pozyczka).

Powyzsze przepisy jako normy wprowadzajgce zwolnienie podatkowe nalezy
interpretowac scisle i niedopuszczalna jest w tym przypadku wyktadnia rozszerzajgca,
systemowa, badzZ celowosciowa. Jest to zgodne z ogdlnie przyjetg w prawie podatkowym
zasadg, ze wszelkie ulgi i zwolnienia jako stanowigce odstepstwo od zasady
powszechnosci opodatkowania muszg by¢ stosowane wprost.

Przywotany powyzej przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym wigze
skutki prawne w postaci zwolnienia od opodatkowania z faktem przeznaczenia - w
warunkach okreslonych w ustawie - Srodkdéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majagtkowych wytgcznie na cele wymienione w przepisie art. 21 ust.
25 ww. ustawy.

Zgodnie z konstrukcjg i systematykg ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych,
wszelkie ulgi i zwolnienia podatkowe stanowig wyjatek od generalnej zasady
powszechnosci opodatkowania wyrazonej w art. 9 ust. 1 tej ustawy. Wszelkie ulgi i
zwolnienia sg tez wyjatkiem od zasady powszechnosci opodatkowania wynikajgcej z art.
84 Konstytucji RP stanowigcego, ze kazdy jest obowigzany do ponoszenia ciezarow i
Swiadczen publicznych, w tym podatkow, okreslonych w ustawie. Oznacza to, ze wszelkie
odstepstwa od tej zasady, muszg bezwzglednie wynikac z przepiséw prawa i byc
interpretowane scisle z jego literg. Tym samym podkreslenia wymaga fakt, ze tylko
okreslone zdarzenia prawne badz spetnienie okreslonych przestanek, od ktérych
ustawodawca uzaleznia prawo do zwolnienia z opodatkowania - skutkuje zwolnieniem
przychodu z opodatkowania podatkiem dochodowym od o0sdéb fizycznych. Oznacza to, ze
w prawie podatkowym w stosunku do wszelkich ulg i zwolnieri zabronione jest stosowanie
rozszerzajgcej wyktadni przepisow.

W pierwszej kolejnosci rozstrzygajac Pani watpliwosci dotyczgce mozliwosci zastosowania
zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych nalezy wskazac, ze ustawodawca w ww. przepisie wskazat, ze przychdd ze
sprzedazy nieruchomosci ma zosta¢ wydatkowany na ,wtasne cele mieszkaniowe”.
Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne”, Swiadczy o tym, ze
ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania zwolnienia i dopisujac ten
przymiotnik, przesadzit, ze celem nadrzednym jest mozliwos¢ uwzglednienia przy
obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko takich wydatkow, ktére
poniesione zostaty na zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Wydatkowanie przychodu na wiasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug stanowiska
prezentowanego w orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby
zapewnienia sobie tzw. ,dachu nad gtowg". Ustawodawca wyraznie wskazat, ze nabycie
musi by¢ dokonane na wtasne cele mieszkaniowe, a te realizowane sg w dtuzszej
perspektywie czasowej. Zwolnienie z opodatkowania dochoddéw opisanych w art. 21 ust. 1
pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych ma charakter mieszany,
podmiotowo-przedmiotowy: wydatkowanie sSrodkéw na okreslony przedmiot w
potgczeniu z funkcjg, jakg ten przedmiot realizuje na rzecz nabywcy - zaspokojenie jego
celéw mieszkaniowych.
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Podstawowg okolicznos$cig decydujgcg o zastosowaniu zwolnienia, o ktérym mowa w art.
21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w stosunku do
dochodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci i praw majatkowych jest fakt
wydatkowania Srodkéw, poczgwszy od dnia sprzedazy i nie pdzniej niz w okresie trzech lat
od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpita sprzedaz, wytgcznie na enumeratywnie
wskazane w ustawie cele mieszkaniowe.

Z zacytowanych powyzej przepisdw wynika, ze warunkiem skorzystania ze zwolnienia
wynikajgcego z tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych jest m.in. nabycie lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢
lub udziatu w takim lokalu, lub nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego lub udziatu w takim prawie potozonego w panstwie cztonkowskim Unii
Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego
albo w Konfederacji Szwajcarskie;j.

Przy czym, jak juz uprzednio wskazatem, zwolnienie obejmuje takg czes¢ dochodu
uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie
odpowiada udziatowi poniesionych wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe w
osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia.

Nalezy rowniez zauwazyd, ze z punktu widzenia powotanych powyzej przepiséw art. 21
ust. 1 pkt 131 oraz art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy, momentem wydatkowania przez
podatnika kwot uzyskanych z odptatnego zbycia nieruchomosci na nabycie innej
nieruchomosci jest data faktycznego wydatkowania przychodu, tj. data zaptaty catosci lub
czesci ceny nabywanej nieruchomosci. Powotane przepisy wigzg bowiem skutek prawny w
postaci zwolnienia z podatku okreslonego dochodu z terminem wydatkowania srodkéw
pienieznych okreslonych w tej umowie.

Warunkiem skorzystania ze zwolnienia jest zatem wydatkowanie w tym terminie
przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci na wiasne cele mieszkaniowe, pod rygorem
wygasniecia prawa do zwolnienia podatkowego.

Dla mozliwosc¢ skorzystania z ulgi mieszkaniowej istotnym jest, czy w momencie
dokonywania wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe podatnik uzyskat przychdod ze
sprzedazy nieruchomosci.

Prawo do zastosowania ulgi mieszkaniowej uwarunkowano bowiem uprzednim
powstaniem przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci w rozumieniu art. 19 ust. 1
ustawy.

W Swietle zatem art. 19 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, przychodem z
odptatnego zbycia nieruchomosci jest wartos¢ wyrazona w umowie, o ile odpowiada
wartosci rynkowej pomniejszona o koszty odptatnego zbycia.

Stosownie do art. 535 Kodeksu cywilnego:

Przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowigzuje sie przenie$¢ na kupujgcego
wiasnosc¢ rzeczy i wydac mu rzecz, a kupujgcy zobowigzuje sie rzecz odebrac i
zaptacic sprzedawcy cene.

Umowa sprzedazy w ujeciu przepiséw Kodeksu cywilnego jest umowg dwustronnie
zobowigzujacg. W zwigzku z zawarciem umowy sprzedazy sprzedawca staje sie
zobowigzany do przeniesienia wtasnosci rzeczy lub prawa na kupujgcego oraz do wydania
przedmiotu sprzedazy kupujgcemu. Z kolei trescig zobowigzania kupujgcego jest
zaptacenie ceny oraz odebranie rzeczy.

Zwazy¢ zatem nalezy, ze w przypadku gdy umowa sprzedazy przyjmuje z mocy prawa
charakter czynnosci zobowigzujgco-rozporzgdzajgcej, przeniesienie wtasnosci nastepuje
bezposrednio w wyniku zawarcia samej umowy. Taki charakter ma wtasnie umowa
sprzedazy nieruchomosci, co wynika z art. 155 8 1 Kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym
przepisem:
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Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci lub inna umowa
zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej
przenosi wtasnos¢ na nabywce, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej albo ze
strony inaczej postanowity.

Skoro w rozpatrywanej sprawie sprzedaz nieruchomosci w A nastgpita (...) listopada 2024
r. to dopiero w tej dacie dysponowata Pani przychodem ze sprzedazy tej nieruchomosci.

Natomiast - jak wynika z opisu sprawy - wydatki na nabycie (...) czerwca 2024 r. lokalu
mieszkalnego w B zostaty przez Panig poniesione przed datg sprzedazy, zatem nie zostaty
one poniesione z przychodu ze sprzedazy nieruchomosci w A, bowiem w dacie ich
ponoszenia takim przychodem Pani nie dysponowata. Wskazata Pani, ze kwoty
wydatkowane na zakup tego lokalu pochodzity z Pani majatku osobistego, w tym darowizn
pienieznych otrzymanych od dwdch sidstr i ojca oraz z kredytu gotowkowego.

Zatem, wydatku poniesionego na nabycie lokalu mieszkalnego w B nie mozna uzna€ za
wydatek na wtasny cel mieszkaniowy uprawniajacy do skorzystania ze zwolnienia
okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych,
bowiem zostat poniesiony w momencie kiedy nie dysponowata/nie uzyskata Pani jeszcze
przychodu ze sprzedazy nieruchomosci w A.

Wobec powyzszego, Pani stanowisko w zakresie pytania nr 2 nalezato uzna¢ za
nieprawidtowe.

Odnosnie sptaty kredytu hipotecznego zaciggnietego na budowe domu w A wskazuje, ze z
tresci przepisu art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych wynika, ze za wydatki poniesione na wtasne cele mieszkaniowe uwaza sie
wydatki poniesione na sptate kredytu oraz odsetek od tego kredytu zaciggnietego przez
podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci, na cele
okreslone w art. 21 ust. 25 pkt 1 ww. ustawy. Oznacza to, ze zaréwno czynnosc i cel
zaciggniecia kredytu, jak i uzyskanie przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci
/udziatu w nieruchomosci musi dotyczy¢ tego samego podatnika, a nie innych oséb.

Z tresci przytoczonego wczesniej art. 21 ust. 25 pkt 2 ww. ustawy, jasno wynika, ze
kredyt, na ktérego sptate zostanie przeznaczony przychdd z odptatnego zbycia
nieruchomosci musi by¢ kredytem zaciggnietym na udokumentowane witasne cele
mieszkaniowe, ktore zostaty wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku
dochodowym od 0sdb fizycznych. Celem ustawodawcy byto bowiem premiowanie
zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych przez podatnika. Sptacony kredyt nie
ma by¢ jakimkolwiek kredytem, lecz musi spetniac Scisle okreslone ustawg wymagania.
Musi to by¢ bowiem kredyt - co wynika literalnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 ww. ustawy -
zaciggniety przez podatnika na cele okreslone w pkt 1, czyli m.in. na budowe wtasnego
budynku mieszkalnego, a wiec takiego, do ktérego przystuguje podatnikowi tytut
wiasnosci badz wspétwtasnosci. Przepis wyraznie bowiem stanowi, ze kredyt ma by¢
zaciggniety na cele okreslone w pkt 1, a wiec na cele mieszkaniowe.

Wazne jest réwniez, aby srodki przeznaczone na ww. cel mieszkaniowy, czyli na sptate
kredytu pochodzity ze sprzedazy nieruchomosci (lub ich czesci oraz udziatu w
nieruchomosci). Istotne jest takze, aby sptacany kredyt zaciggniety byt przed dniem
uzyskania przychodu ze sprzedazy oraz, aby kredyt ten zaciggniety byt przez osobe,
ktéra uzyskuje przychdd ze sprzedazy.

Z przedstawionego opisu sprawy wynika, ze (...) wrze$nia 2021 r. bedgc w ustroju w
matzenskiej wspdlnosci majatkowej, nabyta Pani wraz z mezem dziatke gruntu nr 1w
miejscowosci A. Nastepnie na ww. dziatce wybudowano dom jednorodzinny. W trakcie
roku 2023 r. budowa zostata zakonczona i zaczeto uzytkowac¢ dom dla celéw
mieszkalnych. Koszty budowy domu w A byty ponoszone w trakcie trwania matzenstwa i
w okresie, w ktdrym w Pani matzenstwie obowigzywat ustréj wspdlnosci majgtkowej
matzenskiej. Kredyt zostat zaciggniety (...) stycznia 2022 r. Celem umowy kredytu
(hipotecznego) byto sfinansowanie budowy domu rodzinnego, co wynikato z podpisanej
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umowy z Bankiem. Wskazata Pani, ze byta strong umowy kredytowej i odpowiadata
solidarnie za zaciggniete zobowigzanie, razem z mezem. Sptata kredytu hipotecznego,
zgodnie z umowg kredytu, obcigzata solidarnie Panig i meza, zatem wedtug Pani 50%
kwoty przypadta do sptaty przez Panig. Podata Pani, ze cata kwota kredytu zostata
przeznaczona na budowe domu w A. Umowa o kredyt na budowe domu wskazuje jako
cel ,budowe domu mieszkalnego jednorodzinnego”. Przeznaczenie kredytu na pokrycie
wydatkow zgodnych z celem umowy byto warunkiem wyptaty przez bank kolejnych jego
transz.

Bioragc pod uwage przedstawiony opis sprawy oraz powotane przepisy stwierdzi¢ nalezy,
ze przeznaczenie $rodkéw ze sprzedazy nieruchomosci w A na sptate kredytu
zaciggnietego w banku na budowe domu na tej nieruchomosci, w ktérym przed sprzedazg
realizowata Pani wtasne cele mieszkaniowe (do wysokosci udziatu w jakim byta Pani
obcigzona sptata tego kredytu) stanowi wydatek na wtasne cele mieszkaniowe, o ktérym
mowa w art. 21 ust. 30a w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o podatku dochodowym
od oséb fizycznych, a w konsekwencji uprawnia do skorzystania ze zwolnieniu z
opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych.

Wobec powyzszego, Pani stanowisko w zakresie pytania 3 nalezato uzna¢ za prawidtowe.

Odpowiadajgc na Pani pytanie nr 4 wskazuje, ze jak juz wyjasniono w odpowiedzi na
pytanie 2, wydatku poniesionego na nabycie lokalu mieszkalnego w B Wlkp. nie mozna
uznac za wydatek na wtasny cel mieszkaniowy uprawniajgcy do skorzystania ze zwolnienia
okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych.
Zatem, poniewaz nie caty przychdéd z przypadajgcej na Panig kwoty uzyskanej ze zbycia
nieruchomosci w A zostat wydatkowany na cele mieszkaniowe okreslone w art. 21 ust. 1
pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, a jedynie jego czes¢, to caty
dochdd z tej sprzedazy nie moze korzystac ze zwolnienia z opodatkowania.

Zatem zwolnieniu podlega jedynie ta cze$¢ dochodu uzyskanego z tytutu sprzedazy
nieruchomosci w A jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi ww. wydatkéw
poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w przychodzie osiggnietym przez Panig z
odptatnego zbycia. Natomiast pozostata cze$¢ dochodu uzyskanego ze sprzedazy
nieruchomosci w A odpowiadajgca proporcjonalnie przychodowi niewydatkowanemu na
wiasne cele mieszkaniowe w terminie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym
nastagpito odptatne zbycie, podlega opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym na
zasadach okres$lonych w art. 30e ww. ustawy.

Wobec powyzszego, Pani stanowisko w zakresie pytania 4 nalezato uzna¢ za
nieprawidtowe.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktory Pani przedstawita i stanu prawnego,
ktéry obowigzywat w dacie zaistnienia zdarzenia.

Interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, gdy
rzeczywisty stan faktyczny sprawy bedgcej przedmiotem interpretacji pokrywat sie
bedzie ze stanem faktycznym podanym przez Panig w ztozonym wniosku. W zwigzku z
powyzszym, w przypadku zmiany ktéregokolwiek elementu przedstawionego we
wniosku opisu sprawy, udzielona interpretacja traci swojg aktualnos¢.

Odnoszac sie do powotanych przez Panig wyrokéw sgddéw administracyjnych wskazac
nalezy, ze zostaty one wydane w indywidualnych sprawach i nie majg zastosowania ani
konsekwencji wigzgcych w odniesieniu do zadnego innego zaistniatego stanu
faktycznego czy tez zdarzenia przysztego.
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Nadmieniam, ze nie mam mozliwosci sprawdzenia prawidtowosci kwot podanych przez
Panig, przeprowadzania wyliczen, przeliczen, w tym ustalenia wysokosci podatku, z
uwagi na fakt, ze przepis art. 14b ustawy Ordynacja podatkowa naktada na Organ
podatkowy obowigzek udzielenia pisemnej interpretacji co do zakresu i sposobu
zastosowania przepisow prawa podatkowego.

W zwigzku z tym Organ wydajacy interpretacje nie sprawdza prawidtowosci
przedstawionych we wniosku wartosci liczbowych oraz nie zajmuje sie weryfikacjg
prawidtowosci przedstawionych w nim kwot i wyliczeh. Prawidtowos¢ przedstawionych
w opisie sprawy kwot i wyliczen podlega weryfikacji przez wtasciwy organ podatkowy w
toku, np. postepowania kontrolnego, postepowania podatkowego, czy tez czynnosci
sprawdzajgcych. Tym samym w przedmiotowej interpretacji nie potwierdzono
prawidtowosci zaprezentowanych przez Panig kwot.

Ponadto, zgodnie z art. 14b & 1 Ordynacji podatkowej, Dyrektor Krajowej Informacji
Skarbowej, na wniosek zainteresowanego, wydaje w jego indywidualnej sprawie,
interpretacje przepiséw prawa podatkowego (interpretacje indywidualng). Zatem,
interpretacja wydawana jest w indywidualnej sprawie zainteresowanego, ktory sktada
whniosek o jej wydanie. Wobec powyzszego, nalezy podkresli¢, ze niniejsza interpretacja
indywidualna stanowi ochrone prawnopodatkowg tylko dla Pani, a nie dla
wspotwiasciciela nieruchomosci.

Nalezy takze zaznaczy¢, ze w niniejszej interpretacji udzielono odpowiedzi wytgcznie w
zakresie bedgcym przedmiotem wniosku (zadanych pytan). Inne kwestie przedstawione
w opisie sprawy oraz wtasnym stanowisku i nieobjete pytaniami nie moga by¢ - zgodnie
z art. 14b § 1 ustawy Ordynacja podatkowa - w wydanej interpretacji rozpatrzone.

Pouczenie o funkgji ochronnej interpretac;ji

-Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz. 111 ze zm.).
Interpretacja bedzie mogta petnic funkcje ochronng, jesli Pani sytuacja bedzie zgodna
(tozsama) z opisem stanu faktycznego i zastosuje sie Pani do interpretacji.

-Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowej:

Przepisow art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje sie, jesli stan faktyczny lub
zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem
czynnosci, ktére sg przedmiotem decyzji wydane;j:

1) z zastosowaniem art. 119a;

2) w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktérym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug;

3) z zastosowaniem $rodkdéw ograniczajgcych umowne korzysci.
Zgodnie z art. 14na 8 2 Ordynacji podatkowej:

Przepisow art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzys¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej
praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogolnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pani prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (t. j. Dz.
U.z 2024 r. poz. 935 ze zm.; dalej jako ,,PPSA").



Skarge do Sadu wnosi sie za posrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 8 1 PPSA). Skarge
nalezy wnies¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej
(art. 53 8 1 PPSA):

-w formie papierowej, w dwoch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biata (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 8 3iart. 54 § 1a PPSA).

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie naruszenia
przepisow postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej oceny co do
zastosowania przepisu prawa materialnego. Sad jest zwigzany zarzutami skargi oraz
powotang podstawg prawng (art. 57a PPSA).

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 § 2a oraz art. 14b 8 1 Ordynacji
podatkowe;j.
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