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e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zwolnienia przedmiotowe.-Zwolnienia od podatku
dochodowego.-Sprzedaz nieruchomosci i praw
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Zrédta przychodéw.-Przychéd z odptatnego zbycia rzeczy
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Zrédta przychodéw.-Specyfika zrédet przychodéw.-
Odptatne zbycie nieruchomosci, prawa wieczystego

Zagadnienie:



uzytkowania gruntéw i spoétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu.

Zatgczniki:  brak
Tres¢:

Interpretacja indywidualna

- stanowisko prawidtowe
Szanowna Pani,

stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego
zdarzenia przysztego w podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest prawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

19 maja 2025 r. wptynat Pani wniosek z 18 maja 2025 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej. Tres¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis zdarzenia przysztego

Whnioskodawczyni jest osobg fizyczng nieprowadzgcg dziatalnosci gospodarczej. 6
wrzesnia 2022 r. Wnioskodawczyni otrzymata wraz z mezem (wspdlnota matzenska) od
syna mieszkanie w formie darowizny. 26 wrzesnia 2022 r. Wnioskodawczyni otrzymata
zaswiadczenie z Urzedu Skarbowego, ze podatek od spadkdéw i darowizn nie nalezy sie,
gdyz zastosowano zwolnienie od podatku (I grupa podatkowa).

14 grudnia 2022 r. wraz z mezem Wnioskodawczyni zbyta darowane 6 wrzesnia 2022 r.
mieszkanie w drodze umowy zamiany (art. 603 kodeksu cywilnego). Zbycie nieruchomosci
w drodze umowy zamiany na podstawie art. 603 kodeksu cywilnego zostato dokonane
przed uptywem 5 lat od nabycia w formie darowizny, dlatego Wnioskodawczyni
skorzystata z ulgi mieszkaniowej (art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych) na wtasne cele mieszkaniowe sktadajgc w terminie PIT-39.

W tym roku (2025) Wnioskodawczyni chce dokonac wraz z mezem umowy dozywocia (art.
908 kc) z mtodszym synem, a tym samym przenies¢ na niego otrzymang 14 grudnia 2022
r. w drodze umowy zamiany (art. 603 kodeksu cywilnego) cze$¢ nieruchomosci w zamian

za dozywotnig opieke.

Pytania

1. Czy w przypadku dokonania przysztej umowy dozywocia Wnioskodawczyni straci ulge
mieszkaniowg z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, z ktorej skorzystata przy zamianie mieszkan?

2. Czy na podstawie art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) oraz art. 19 ust. 1 i 3 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych trzeba bedzie uisci¢ podatek dochodowy od 0séb
fizycznych w przypadku przekazania czesci nieruchomosci umowg dozywocia na rzecz
syna w sytuacji opisanej we wniosku?

Pani stanowisko w sprawie

Ad. 1

Zdaniem Wnioskodawczyni, umowa dozywocia nie pozbawi Wnioskodawczyni prawa do
zastosowanej ulgi mieszkaniowej z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych poniewaz Wnioskodawczyni bedzie w tym lokalu mieszka¢ dozywotnio.
Dodatkowo ustawodawca nie wprowadzit warunkowego okresu zastosowania ulgi na
wiasne cele mieszkaniowe zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy, co na przyktad
zapisane jest w art. 16 ustawy o podatku od spadkdéw i darowizn.



Ad. 2

Zdaniem Wnioskodawczyni, w przypadku przekazania czesci nieruchomosci umowg
dozywocia na rzecz syna, przed uptywem 5-letniego okresu od nabycia nieruchomosci,
podatek dochodowy od 0séb fizycznych nie wystgpi, gdyz przy zawieraniu umowy
dozywocia nie mozna okresli¢ podstawy opodatkowania. Takie stanowisko potwierdza
tresc tezy uchwaty NSA z dnia 17 listopada 2014 r. sygn. akt Il FPS 4/14 (publ. ONSAIWSA z
2015 r. nr 2, poz. 20): ,W przypadku zbycia nieruchomosci na podstawie umowy o
dozywocie nie jest mozliwe okreslenie przychodu ze Zrédta, o ktérym mowa w art. 10 ust.
1 pkt 8 lit. a ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych na zasadach wynikajgcych
zart. 19 ust. 1 3 tej ustawy”.

Dodatkowo zblizona interpretacja ITPB4/4511-481/15/AS rowniez wskazuje podobne
stanowisko organu podatkowego, co stanowisko Wnioskodawczyni.

Majac na uwadze powyzszg uchwate oraz interpretacje ITPB4/4511-481/15/AS, zdaniem
Whnioskodawczyni przy zawarciu umowy dozywocia, przed uptywem 5-letniego okresu od
nabycia czesci nieruchomosci, brak jest podstaw do naliczenia podatku dochodowego od
0s0b fizycznych.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawita Pani we wniosku jest prawidtowe.
Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz. 163 ze zm.):

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

W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych:
Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a) nieruchomosci lub ich czesSci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,
d) innych rzeczy,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnos$ci gospodarczej i
zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych okreslonych w lit. a-c - przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca
roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych
rzeczy - przed uptywem pot roku, liczgc od korica miesigca, w ktérym nastgpito
nabycie; w przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z os6b
dokonujgcej zamiany.

W Swietle powyzszego, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci lub ww. praw majgtkowych
nastepuje przed uptywem 5 lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie i nie zostaje dokonane w wykonaniu dziatalno$ci gospodarczej stanowi zrodto
przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych.

Stosownie do art. 30e ust. 1 ww. 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.



Wedle art. 30e ust. 4 przywotanej ustawy:

Po zakonczeniu 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.
Natomiast w mysl| art. 21 ust. 1 pkt 131 powotanej ustawy:

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 wiasne 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 korica roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychdéd uzyskany ze zbycia tej
nieruchomosci lub tego prawa majagtkowego zostat wydatkowany na witasne cele
mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do
wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych.

Powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi poniesionych wydatkéw na
wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia. W sytuacji,
gdy przychdd z odptatnego zbycia zostanie w catosci przeznaczony na cele mieszkaniowe,
to wéweczas uzyskany z tego tytutu dochdd bedzie w catosci korzystat ze zwolnienia od
podatku dochodowego.

Katalog wydatkdéw 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. Tylko wydatkowanie sSrodkéw na realizacje celéw w nim
wskazanych pozwala na skorzystanie ze zwolnienia z opodatkowania. Inne wydatki niz
wymienione w tym katalogu nie uprawniajg do skorzystania z powyzszego zwolnienia.
Ustawodawca w sposéb jednoznaczny wskazat cele mieszkaniowe, ktérych realizacja
pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu uzyskanego ze zbycia nieruchomosci.

W konsekwencji korzystanie ze zwolnienia od podatku jest mozliwe wytgcznie w sytuacji,
gdy spetnione sg wszelkie przestanki okreslone w przepisie stanowigcym podstawe
prawng danej preferencji. W przypadku niewypetnienia warunkéw okreslonych w wyzej
cytowanym art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych
podatnik traci prawo do ulgi i jest zobowigzany do zaptaty podatku dochodowego.

Przewidujgc przedmiotowe zwolnienie ustawodawca w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych w sposéb niebudzgcy watpliwosci
podkreslit, ze zwolnieniu podlegad bedzie tylko dochdd przypadajacy na przychdéd, ktéry
wydatkowany zostanie na ,wtasne cele mieszkaniowe”. Przy czym ,wtasne cele
mieszkaniowe” w takim przypadku nalezy rozumiec jednoznacznie, zgodnie z wyktadnig
literalng. Wyraz ,mieszkaniowe” w wyrazeniu ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy odnosic
do zamiaru zamieszkiwania zwigzanego z réznymi sposobami wydatkowania przychodu, a
nie do wydatkowania przychodu na nabycie w znaczeniu przedmiotowym.

Zwolnieniem tym nie sg zatem objete dochody ze sprzedazy nieruchomosci i praw w
przypadku przeznaczenia przychodu na nabycie innych nieruchomosci lub praw w
sytuacji, gdy czynnosci te wskazujg np. na dziatanie o charakterze zarobkowym,
spekulacyjnym, inwestycyjnym lub innym niewskazujgcym na dziatanie ukierunkowane na
zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych.



Wskazujac jako cel mieszkaniowy nabycie lokalu mieszkalnego ustawa nie okresla kiedy i
jak dtugo podatnik powinien mieszka¢ w nabytym lokalu mieszkalnym, aby zrealizowat cel
mieszkaniowy. Tym samym brak jest podstaw do uznania, ze podatnik nie realizuje celu
mieszkaniowego w przypadku, gdy nabyt lokal mieszkalny, aby w nim zamieszka¢, ale - z
okreslonych powoddéw - zamieszka w nim przez pewien czas. W takim przypadku
okolicznos¢, ze np. lokal zostanie zbyty na podstawie umowy dozywocia nie pozbawia
podatnika prawa do zwolnienia. Konieczne jest, aby podatnik nabyt nieruchomos¢ w celu
realizacji wkasnych celéw mieszkaniowych, a nie w innych celach. Ocena spetnienia tego
warunku kazdorazowo wymaga uwzglednienia indywidualnej sytuacji danego podatnika.

W odniesieniu do drugiej kwestii przedstawionej we wniosku nalezy mie¢ na uwadze tres¢
art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych oraz innych
rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich warto$¢ 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 rynkowej. Przepis
art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

W mysl art. 908 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 1061 ze zm.):

Jezeli w zamian za przeniesienie wtasnosci nieruchomosci nabywca zobowigzat sie
zapewnic zbywcy dozywotnie utrzymanie (umowa o dozywocie), powinien on, w braku
odmiennej umowy, przyjac zbywce jako domownika, dostarcza¢ mu wyzywienia,
ubrania, mieszkania, Swiatta i opatu, zapewni¢ mu odpowiednig pomoc i
pielegnowanie w chorobie oraz sprawi¢ mu wtasnym kosztem pogrzeb odpowiadajgcy
ZWyczajom miejscowym.

Cechg charakterystyczng umowy o dozywocie jest ekwiwalentnos¢ Swiadczen stron tej
umowy. W doktrynie uznaje sie, iz jest to ekwiwalentno$¢ rozumiana w sensie
subiektywnym, a nie obiektywnym, co oznacza, ze Swiadczenia stron wzgledem siebie nie
muszg miec tego samego wymiaru ekonomicznego, ustalanego wedtug kryteriow
obiektywnych. Podkreslenia wymaga, iz tego rodzaju umowy zaliczane sg do odptatnych
czynnosci prawnych, ktére charakteryzujg sie tym, iz kazda ze stron uzyskuje jakgs korzys¢
majatkowga (niekoniecznie w postaci pienieznej).

Uwzgledniajgc powyzsze, umowa o dozywocie - polegajgca na tym, ze w zamian za
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci nabywca zobowigzat (zobowigze) sie zapewnic
zbywcy dozywotnie utrzymanie - ma charakter umowy wzajemnej, a w konsekwencji jest
czynnoscig prawng o charakterze odptatnym, tj. w jej wyniku dochodzi do odptatnego
zbycia nieruchomosci.

Na gruncie przepiséw podatkowych, majgc na uwadze uchwate Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 17 listopada 2014 r. sygn. akt Il FPS 4/14, pomimo iz przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci na podstawie umowy dozywocia stanowi jej odptatne zbycie, to
nie jest mozliwe okreslenie przychodu ze zrédta, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)
-C) ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych. Przy tego rodzaju umowie nie
mozna bowiem zastosowac zasad okreslonych w przepisach art. 19 ust. 1 i 3 ustawy,
wedtug ktorych przy ustalaniu przychodu bierze sie wartos¢ nieruchomosci wyrazong w
cenie okreslonej w umowie (lub warto$¢ rynkowa), gdyz ta w przypadku dozywocia nie
wystepuje.

Majac na uwadze przedstawione zdarzenie przyszte oraz obowigzujgce uregulowania
prawne, jak rowniez ww. uchwate Naczelnego Sgdu Administracyjnego, planowane przez
Panig zbycie nieruchomosci na podstawie umowy o dozywocie nie bedzie skutkowac
obowigzkiem zaptaty podatku dochodowego, pomimo ze nastgpi przed uptywem pieciu
lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito jego nabycie. Nie bedzie
bowiem mozliwe okres$lenie przychodu ze Zrddta, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit.



a)-c) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, na zasadach wynikajgcych z art.
19 ust. 11 3 tej ustawy.

Podsumowujgc, w opisanym zdarzeniu przysztym nie utraci Pani prawa do ulgi oraz nie
bedzie obowigzana do zaptaty podatku dochodowego od 0sbb fizycznych z tytutu zbycia
nieruchomosci przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastapito jej nabycie.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy zdarzenia przysztego, ktore Pani przedstawita i stanu prawnego,
ktory obowigzuje w dniu wydania interpretacji.

Ta interpretacja nie rozstrzyga o zasadnosci skorzystania przez Panig z ,ulgi
mieszkaniowej”, gdyz nie byto to przedmiotem Pani watpliwosci.

Pouczenie o funkgcji 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 lub zdarzenia przysztego i zastosuje sie Pani do
interpretacji.

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

1) z zastosowaniem art. 119a;

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

3) z zastosowaniem Srodkdw ograniczajgcych umowne korzysci.

- Zgodnie z art. 14na § 2 Ordynacji podatkowe;j:

Przepisow art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzy$¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej praktyki
interpretacyjnej, interpretacji ogdlnej lub objasnier 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 dwoéch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 8 1 PPSA), albo

- w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na adres
Elektronicznej Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na platformie
ePUAP: /KIS/wnioski albo /KIS/SkrytkaESP (art. 47 § 3 i art. 54 8 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 8 2a oraz art. 14b 8 1 Ordynacji
podatkowe;j.



