Interpretacja indywidualna

ID informac;ji:
Kategoria informaciji:
Status informac;ji:
Data publikaciji:

Tytut (teza):

Autor informacji:

Data wydania:
Sygnatura:

Stowa kluczowe:

Przepis:

Zagadnienie:

661221

Interpretacja indywidualna
Aktualna
2025-10-09T09:56:57.745

Mozliwos¢ skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego -
wydatkowanie przychodu uzyskanego z odptatnego zbycia
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
nabytego w drodze darowizny na nabycie (zakup) lokalu
mieszkalnego oraz na sptate kredytu hipotecznego
zaciggnietego na nabycie (zakup) ww. lokalu mieszkalnego.

e Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowe;j

2025-10-07T01:16:47.190
0113-KDIPT2-2.4011.743.2025.2.KR

e cel-cele mieszkaniowe

e kredyt-sptata kredytu

e |okal-lokal mieszkalny

® nieruchomosci-nabycie nieruchomosci
e wydatek-wydatki mieszkaniowe

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 2-art. 10-ust. 1-pkt 8-lit. b

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 1-pkt 131

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 25-pkt 1-lit. a

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 25-pkt 2-lit. a

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zwolnienia przedmiotowe.-Zwolnienia od podatku
dochodowego.-Sprzedaz nieruchomosci i praw
majgtkowych.
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Odptatne zbycie nieruchomosci, prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw i spoétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu.

Zatgczniki:  brak
Tres¢:

Interpretacja indywidualna - stanowisko prawidtowe
Szanowny Panie,

stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego stanu
faktycznego i zdarzenia przysztego w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych jest
prawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

7 sierpnia 2025 r. wptynat Pana wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, ktory
dotyczy podatku dochodowego od 0sdb fizycznych w zakresie mozliwosci skorzystania ze
zwolnienia przedmiotowego. Uzupetnit go Pan pismem ztozonym 27 sierpnia 2025 r.- w
odpowiedzi na wezwanie. Tres¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego i zdarzenia przysztego

Jest Pan osobg fizyczng, pozostajgcg w zwigzku matzeriskim od dnia 17 czerwca 2016 r.
Miedzy Panem a Pana zong (A) obowigzuje ustrdj wspdlnosci majgtkowej matzenskie;.

W dniu 28 grudnia 2021 r. na podstawie aktu notarialnego, otrzymat Pan od swojej matki,
w drodze darowizny, lokal mieszkalny. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami oraz trescig

aktu notarialnego, otrzymane mieszkanie weszto do Pana majatku osobistego. Mieszkanie
nie zostato wniesione do majgtku wspdlnego.

W maju 2025 r., z uwagi na powiekszajgce sie potrzeby mieszkaniowe Pana rodziny,
wspolnie z zong podjat Pan decyzje o nabyciu nowej nieruchomosci o wiekszym metrazu,
ktéra bedzie zaspokajac wasze cele mieszkaniowe. W dniu 23 maja 2025 r. podpisat Pan
razem z Pana zong umowe rezerwacyjng z deweloperem dotyczgcg nowej nieruchomosci.
Nastepnie Pan i Pana zona rozpoczeliScie procedure uzyskania kredytu hipotecznego w
banku (...). W dniu 7 lipca 2025 r. podpisat Pan wspdlnie z zong umowe kredytowg z
bankiem (...), ktéra przewiduje sfinansowanie 80% kosztu zakupu nowej nieruchomosci.

W dniu 17 lipca 2025 r. podpisat Pan umowe przedwstepng sprzedazy mieszkania
otrzymanego w darowiznie. Tego samego dnia otrzymat Pan od kupujgcego zadatek w
wysokosci (...) zt w gotdwce. Kwota sprzedazy to (...) tys zt. W dniu 24 lipca 2025 r. nastgpita
sprzedaz nieruchomosci otrzymanej w darowiznie. Tego samego dnia otrzymat Pan
przelew bankowy tytutem zaptaty za sprzedawang nieruchomosc. Sprzedaz
nieruchomosci nie zostata dokonana w ramach pozarolniczej dziatalnos$ci gospodarczej, o
ktérej mowa w art. 5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (dalej:
Lustawy o PIT"). Srodki uzyskane ze sprzedazy, w czesci tj. w kwocie (...) zt wykorzystat Pan
na pokrycie wktadu witasnego nowo zakupionego lokalu. Reszte sSrodkéw planuje Pan
przeznaczy¢ na sptacanie rat kredytu hipotecznego oraz na remont lokalu, ktéry bedzie
miejscem statego zamieszkania Pana i Pana zony oraz centrum zycia rodziny.

W dniu 31 lipca 2025 r. podpisat Pan wraz z zong akt notarialny przenoszgcy wtasnosc
nowego lokalu mieszkalnego na was oboje. Réwniez tego dnia dokonat Pan przelewu
Srodkoéw tytutem wktadu wtasnego na rachunek dewelopera.

Zdarzenie przyszte: Zaréwno Pan, jak i Pana zona, zamierzacie niezwtocznie po
wyremontowaniu lokalu, przeprowadzic sie do nowo nabytej nieruchomosci i uczynic jg
waszym miejscem statego zamieszkania. Nieruchomos¢ ta bedzie stanowi¢ wasze
centrum zyciowe oraz miejsce zaspokajania celéw mieszkaniowych. Do dnia 31 kwietnia



2026 r. zamierza Pan ztozy¢ PIT-39, w ktérym wykaze kwote dochodu zwolnionego z
opodatkowania ze wzgledu na wydatkowanie sSrodkdw na wtasne cele mieszkaniowe.

Uzupetnienie stanu faktycznego i zdarzenia przysztego

Forma prawna nabytego przez Pana w drodze darowizny lokalu mieszkalnego, bedgcego
przedmiotem sprzedazy to - spo6tdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego.

Kredyt hipoteczny, o ktérym mowa we wniosku, zostat zaciggniety przez Pana wraz z Pana
zong w banku (...) z siedzibg w Polsce.

Z umowy kredytowej wynika, ze wszyscy kredytobiorcy, tj. Pan i Pana zona odpowiadacie
solidarnie za wynikajgce z niej zadtuzenie.

Forma prawna nabytego w dniu 31 lipca 2025 r. lokalu mieszkalnego to - lokal mieszkalny
stanowigcy odrebng nieruchomos¢ wraz z udziatem w gruncie 1/4 catej dziatki.

W nabytym w dniu 31 lipca 2025 r. lokalu mieszkalnym bedzie Pan realizowat i zaspokajat
wiasne potrzeby mieszkaniowe, tj. bedzie Pan w nim zamieszkiwat.

Wydatkiem stanowigcym Pana ,wtasny cel mieszkaniowy", jest nabycie (zakup) lokalu
mieszkalnego.

Wydatkiem stanowigcym Pana ,wtasny cel mieszkaniowy", jest sptata kredytu
hipotecznego zaciggnietego na nabycie (zakup) lokalu mieszkalnego.

Wartos¢ przychodu (tj. wartos¢ wyrazona w umowionej cenie odptatnego zbycia)
uzyskanego przez Pana ze sprzedazy lokalu mieszkalnego, zostata w czesci ((...) zi)
wydatkowana przez Pana, w okresie nie pdzniej niz trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, na Pana wtasne cele mieszkaniowe, o
ktorych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a)-e) ustawy o
podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych, tj. na nabycie (zakup) lokalu mieszkalnego.

Wartos¢ przychodu (tj. wartos¢ wyrazona w umowionej cenie odptatnego zbycia)
uzyskanego przez Pana ze sprzedazy lokalu mieszkalnego, zostanie w czesci ((...) zi)
wydatkowana przez Pana, w okresie nie pdzniej niz trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, na Pana wtasne cele mieszkaniowe, o
ktorych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a)-e) i pkt 2 lit. a)-c)
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, tj. na sptate kredytu hipotecznego
zaciggnietego na nabycie (zakup) lokalu mieszkalnego.

Pytania (ostatecznie sformutowane w uzupetnieniu wniosku)

Stan faktyczny: Czy w opisanym stanie faktycznym, dochdd uzyskany przez Pana ze
sprzedazy mieszkania otrzymanego w drodze darowizny od matki (mieszkanie stanowigce
Pana majatek osobisty), wydatkowany w kwocie (...) zt na nabycie nowej nieruchomosci
stuzgcej realizacji wtasnych celéw mieszkaniowych Pana i Pana zony (obie osoby sg
wspotkredytobiorcami oraz wspotwiascicielami nowej nieruchomosci), korzysta ze
zwolnienia z opodatkowania zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy o PIT?

Zdarzenie przyszte: Czy sptata rat kapitatowo-odsetkowych kredytu hipotecznego
zaciggnietego na nowg nieruchomos¢, zaspokajajgcg Pana potrzeby mieszkaniowe w
okresie od 31 lipca 2025 r. do 31 grudnia 2028 r. korzysta ze zwolnienia z opodatkowania
zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o PIT?

Pana stanowisko w sprawie (ostatecznie sformutowane w uzupetnieniu wniosku)

W Pana ocenie, prawidtowe jest stanowisko, zgodnie z ktérym wydatkowanie srodkéw
pochodzacych ze sprzedazy mieszkania, ktére stanowito Pana majatek osobisty, na
nabycie i nieruchomosci oraz pokrycie kosztow notarialnych zwigzanych z nabyciem
nieruchomosci w ramach wspdlnosci majgtkowej matzenskiej, spetnia warunki zwolnienia
dochodu ze zbycia tego mieszkania z podatku dochodowego od 0s6b fizycznych na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT, do tej czesci kwoty, ktdra zostanie
przeznaczona na wspolne cele mieszkaniowe Pana i Pana zony w okresie trzech lat od



konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie mieszkania. Przepisy
Kodeksu rodzinnego i opiekuriczego regulujgce stosunki majgtkowe pomiedzy
matzonkami wskazuja, ze z chwilg zawarcia matzenstwa powstaje miedzy matzonkami z
mocy ustawy wspdolnos¢ majgtkowa (wspolnos¢ ustawowa) obejmujgca przedmioty
majatkowe nabyte w czasie jej trwania przez oboje matzonkdw lub przez jednego z nich
(majatek wspdlny). Zgodnie z art. 43 § 1 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego oboje
matzonkowie majg rowne udziaty w majatku wspdolnym. Jest to wspotwitasnosc taczna,
bezudziatowa, ktérej podstawowg cechg jest to, ze w czasie jej trwania matzonkowie nie
majg okreslonych udziatéw w majgtku wspdlnym, zaden z matzonkdéw nie moze zgdac
podziatu majatku wspdlnego, nie moze réwniez rozporzgdzac ani zobowigzywac sie do
rozporzgdzenia udziatem, ktéry w razie ustania wspolnosci przypadnie mu w majatku
wspolnym lub w poszczegdlnych przedmiotach nalezgcych do tego majgtku. Z kolei
przedmioty majgtkowe nieobjete wspdlnoscig ustawowg nalezg do majatku osobistego
kazdego z matzonkdw. Sg to np. przedmioty majgtkowe nabyte przez dziedziczenie, zapis
lub darowizne, chyba ze spadkodawca lub darczynca inaczej postanowit. W zwigzku z tym,
Pana zdaniem, jezeli przychdd ze zbycia mieszkania wchodzgcego w Pana majgtek
osobisty, zostanie wydatkowany w ciggu trzech lat od konca roku, w ktérym nastagpito jego
zbycie (do konca 2028 r.), na nabycie wtasnosci (oraz wykonczenie) nieruchomosci przez
oboje matzonkéw do majgtku wspdlnego, to nie ma w tej sytuacji przeszkdd prawnych,
aby przychdd ten w catosci bgdz czesci przeznaczony na nabycie nowego domu na cele
mieszkaniowe, korzystat ze zwolnienia od podatku dochodowego wynikajgcego z art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT. W tym przypadku bez znaczenia pozostaje fakt, ze srodki,
ktére pochodzity ze sprzedazy Pana majgtku osobistego zostaty wydatkowane na nabycie
domu, ktory wejdzie w sktad majgtku wspdolnego Pana i Pana zony, poniewaz w dalszym
ciggu spetnia podstawowy warunek ulgi mieszkaniowej, tzn. ponoszenie wydatkéw na
wiasne cele mieszkaniowe. Skoro ustréj matzenskiej wspoélnosci majgtkowej zaktada
istnienie wspotwiasnosci tgcznej, ktorej udziatdw nie mozna okresla¢ w czasie matzenstwa,
to wydatek poniesiony na zakup i wykonczenie nieruchomosci objetej wspdlnotg
majgtkowgq jest bez watpienia wydatkiem na wtasne cele mieszkaniowe takze samego
Whnioskodawcy.

Prawidtowos$¢ powyzszego stanowiska potwierdzajg liczne interpretacje indywidualne
prawa podatkowego w podobnych sprawach, np.:

-interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 17
pazdziernika 2017 r., nr IPPB4/415-558/13/17-9/S/)M;

-interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 25 kwietnia
2018 r., nr 0113-KDIPT2-2.4011.145.2018.1.KR;

-interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 27 marca
2017 r., nr 1462-1PPB4.4511.25.2017.2.GF;

-interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach z dnia 16 kwietnia
2013 r., nr IBPBII/2/415-59/13/NG;

-interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach z dnia 22 wrzesnia
2015 r., nr IBPB-2-2/4511-305/15/MZM.

W Pana ocenie, prawidtowe jest stanowisko, zgodnie z ktérym wydatkowanie srodkéw
pochodzacych ze sprzedazy mieszkania, ktére stanowito Pana majgtek osobisty, na sptate
rat kapitatowo-odsetkowych kredytu hipotecznego zaciggnietego na nowg nieruchomos¢
zaspokajajgcg Pana potrzeby mieszkaniowe w okresie od 31 lipca 2025 r. do 31 grudnia
2028 r. korzysta ze zwolnienia z opodatkowania zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o
PIT. Wymogiem ustawodawcy jest aby kredyt zostat zaciggniety przed dniem uzyskania
dochodu z odptatnej sprzedazy nieruchomosci objetej podatkiem. Warunek ten zostat
spetniony.

W uzupetnieniu wniosku doprecyzowat Pan wtasne stanowisko, wskazujac, ze:



W Pana ocenie, dochdd uzyskany przez Pana ze sprzedazy mieszkania otrzymanego w
drodze darowizny od matki (mieszkanie stanowigce Pana majatek osobisty), wydatkowany
w kwocie (...) zt na nabycie nowej nieruchomosci stuzacej realizacji wtasnych celéw
mieszkaniowych Pana i Pana zony (obie osoby sg wspotkredytobiorcami oraz
wspotwiascicielami nowej nieruchomosci), korzysta ze zwolnienia z opodatkowania
zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Art. 21
ust. 25 pkt 1 lit. a precyzuje ww. wydatek na wtasny cel mieszkaniowy.

W Pana ocenie, prawidtowe jest stanowisko, zgodnie z ktérym wydatkowanie sSrodkéw
pochodzacych ze sprzedazy mieszkania, ktére stanowito Pana majatek osobisty, na sptate
rat kapitatowo-odsetkowych kredytu hipotecznego zaciggnietego na nowg nieruchomos¢
zaspokajajgca Pana potrzeby mieszkaniowe w okresie od 31 lipca 2025 r. do 31 grudnia
2028 r. korzysta ze zwolnienia z opodatkowania zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o
PIT. Wymogiem ustawodawcy jest aby kredyt zostat zaciggniety przed dniem uzyskania
dochodu z odptatnej sprzedazy nieruchomosci objetej podatkiem. Warunek ten zostat
spetniony.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawit Pan we wniosku jest prawidtowe.
Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 roku 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 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 lit. a)-c) ww. ustawy:
Zrédtem przychodéw 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 spoétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntéw,

— jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i
zostato dokonane przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w
ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze nienastepujgca w wykonaniu
dziatalnosci gospodarczej 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, rodzi obowigzek
podatkowy w postaci zaptaty podatku dochodowego. Tym samym, jezeli odptatne zbycie
nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw nastgpi po uptywie 5
lat, liczac od korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie -
nie jest zrodtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, a tym samym kwota uzyskana ze sprzedazy
nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw w ogéle nie podlega
opodatkowaniu.

Zatem, w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w
nieruchomosci i praw majagtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww.
ustawy, decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb
fizycznych ma moment i sposéb ich nabycia.

Zgodnie z art. 155 8 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2025
r.poz. 1071):



Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny lub inna umowa zobowigzujgca do
przeniesienia wtasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej przenosi wtasnosc na
nabywce, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej albo ze strony inaczej
postanowity.

Zgodnie z art. 888 § 1 Kodeksu cywilnego,

przez umowe darowizny darczynca zobowigzuje sie do bezptatnego sSwiadczenia na
rzecz obdarowanego kosztem swojego majgtku.

Zgodnie z prawem cywilnym darowizna dochodzi do skutku w drodze umowy
jednostronnie zobowigzujgcej, ktorej trescig jest zarowno zobowigzanie darczyncy do
spetnienia Swiadczenia pod tytutem darmym na rzecz obdarowanego, czyli do dokonania
rozporzadzenia i wydania przedmiotu darowizny, jak i oSwiadczenie obdarowanego o
przyjeciu darowizny. Jezeli przedmiotem darowizny jest nieruchomos¢, to umowa
darowizny pod rygorem niewaznosci, powinna mie¢ forme aktu notarialnego. Tym samym
zawarcie umowy darowizny nieruchomosci powoduje przejscie jej wiasnosci na
obdarowanego z chwilg zawarcia aktu notarialnego, w ktérym darczynca daruje te
nieruchomos¢ obdarowanemu, a obdarowany darowizne przyjmuje.

Stosunki majgtkowe pomiedzy matzonkami zostaty uregulowane w ustawie z dnia 25
lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekuniczy (Dz. U. z 2023 r. poz. 2809 ze zm.).

Przepis art. 31 8 1 Kodeksu stanowi, ze:

Z chwilg zawarcia matzenstwa powstaje miedzy matzonkami z mocy ustawy
wspolnos¢ majgtkowa (wspdlnos¢ ustawowa) obejmujgca przedmioty majgtkowe
nabyte w czasie jej trwania przez oboje matzonkow lub przez jednego z nich (majatek
wspalny). Przedmioty majgtkowe nieobjete wspdlnoscig ustawowg nalezg do
majgtku osobistego kazdego z matzonkow.

Ustréj wspolnosci ustawowej obejmujgcy dorobek obojga matzonkdéw ustawodawca
uksztattowat jako wspdélnoscé tgczng, bezudziatowa.

Stosownie natomiast do tresci art. 33 pkt 1i 2 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego:
Do majatku osobistego kazdego z matzonkdw naleza:
1) przedmioty majgtkowe nabyte przed powstaniem wspolnosci ustawowej;

2) przedmioty nabyte przez dziedziczenie, zapis lub darowizne, chyba ze
spadkodawca lub darczynca inaczej postanowit.

Biorgc pod uwage powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze nienastepujgca w ramach dziatalnosci
gospodarczej sprzedaz w dniu 24 lipca 2025 r. spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego nabytego przez Pana w 2021 r. w drodze darowizny, stanowi dla Pana
zrodto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. b) ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych, podlegajgce opodatkowaniu podatkiem dochodowym,
poniewaz ww. sprzedaz nastgpita przed uptywem 5 lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego.

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych:

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.

Stosownie do art. 30e ust. 2 ww. ustawy:

Podstawg obliczenia podatku, o ktérej mowa w ust. 1, jest dochéd 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 odpiséw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1 pkt
1, dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.



Zgodnie z uregulowaniami zawartymi w art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majagtkowych oraz innych
rzeczy, o ktorych 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.

Przychodem z odptatnego zbycia jest wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie, 0
ile odpowiada wartosci rynkowej, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia.

Pojecie kosztéw 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 majgtkowych uwaza sie wszystkie
wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktére sg konieczne, aby transakcja mogta dojs¢ do
skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscig). Mozna do
takich kosztow zaliczy¢ np.: koszty wyceny sprzedawanej nieruchomosci przez
rzeczoznawce majagtkowego, koszty posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci, wydatki
zwigzane ze sporzadzeniem przez notariusza umowy cywilnoprawnej, koszty i optaty
sgdowe, o ile byty ponoszone przez zbywce. Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym
zbyciem musi istnie¢ zwigzek przyczynowo-skutkowy.

Ustalenie kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia odbywa sie natomiast
zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w
zaleznosci od tego, czy zbywang nieruchomos¢ lub prawo nabyto odptatnie, czy
nieodptatnie.

Zgodnie z art. 22 ust. 6d ww. ustawy:

Za koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny
sposoOb, uwaza sie udokumentowane naktady, ktére zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw
majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz kwote zaptaconego podatku
od spadkow i darowizn w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub prawa
przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkow i darowizn odpowiada tgcznej
wartosci rzeczy i praw majagtkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od
spadkoéw i darowizn. Do kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w
drodze spadku zalicza sie réwniez udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia
poniesione przez spadkodawce oraz przypadajgce na podatnika ciezary spadkowe, w
takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada
tgcznej wartosci rzeczy i praw majatkowych nabytych przez podatnika. Przez ciezary
spadkowe, o ktérych mowa w zdaniu drugim, rozumie sie sptacone przez podatnika
dtugi spadkowe, zaspokojone roszczenia o zachowek oraz wykonane zapisy zwykte i
polecenia, rowniez w przypadku, gdy podatnik sptacit dtugi spadkowe, zaspokoit
roszczenia o zachowek lub wykonat zapisy zwykte i polecenia po dokonaniu
odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c.

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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

Z kolei stosownie do tresci art. 22 ust. 6f ww. ustawy:

Koszty nabycia lub koszty wytworzenia, o ktérych mowa w ust. 6¢, sg corocznie
podwyzszane, poczawszy od roku nastepujgcego po roku, w ktérym nastgpito
nabycie lub wytworzenie zbywanych rzeczy lub praw majatkowych, do roku



poprzedzajgcego rok podatkowy, w ktérym nastgpito ich zbycie, w stopniu
odpowiadajgcym wskaznikowi wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych w
okresie pierwszych trzech kwartatéw roku podatkowego w stosunku do tego samego
okresu roku ubiegtego, ogtaszanemu przez Prezesa Gtéwnego Urzedu
Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”.

Jak wynika z powyzszych przepiséw, podstawg obliczenia podatku jest dochdd, stanowigcy
réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa okreslonym
zgodnie z art. 19 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (tj. wartoscia
wyrazong w cenie okreslonej w umowie sprzedazy pomniejszong o koszty odptatnego
zbycia), a kosztami uzyskania przychodu ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub - w
przedmiotowej sprawie - art. 22 ust. 6d ustawy o podatku dochodowym od 0sé6b
fizycznych. Tak obliczony dochdd podlega opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym
od o0séb fizycznych.

Stosownie do tresci art. 30e ust. 4 ww. ustawy:

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktérym 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.
Z kolei, jak stanowi art. 30e ust. 5 ww. ustawy:

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

W mys| natomiast art. 30e ust. 7 ww. ustawy:

W przypadku niewypetnienia warunkow okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131

podatnik jest obowigzany do ztozenia korekty zeznania, o ktérym mowa w art. 45 ust.
1a pkt 3, i do zaptaty podatku wraz z odsetkami za zwtoke; odsetki nalicza sie od
nastepnego dnia po uptywie terminu ptatnosci, o ktérym mowa w art. 45 ust. 4 pkt 4,
do dnia zaptaty podatku witgcznie.

Dochdd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych - na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 tej ustawy - moze jednak zostac objety zwolnieniem z opodatkowania przy
spetnieniu warunkow okreslonych w tym przepisie.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych stanowi,
ze:

Wolne od podatku dochodowego 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
majatkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie
trzech lat od konca 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 majgtkowych.

Dochdd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:
dochéd zwolniony = D x W/P
gdzie:



D - dochdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,

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

P - przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

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

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majatkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania, zostaty enumeratywnie wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1-3 w zw. z ust.
30a ustawy o podatku dochodowym od osdéb fizycznych.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 25 pkt 1-2 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b
fizycznych:

Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:
1)wydatki poniesione na:

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 spétdzielni
mieszkaniowej 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
wiasnego budynku niemieszkalnego, jego czesci, wtasnego lokalu
niemieszkalnego lub wtasnego 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
ktorym 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 ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na sptate
kredytu (pozyczki), o ktérych mowa w lit. alub b

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

Zgodnie z art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a-¢, uznaje sie za wydatki poniesione na
cele mieszkaniowe, jezeli przed uptywem okresu, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131,
nastgpito nabycie wtasnosci rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a-c, w
zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

W mysl art. 21 ust. 26 ww. ustawy:

Przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d
i e, rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnosc¢ lub
wspotwiasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie réwniez
niestanowigce wiasnosci lub wspotwtasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wkasnos¢ lub wspdtwiasnos¢ albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Natomiast stosownie do art. 21 ust. 28 ww. ustawy:
Za wydatki, o ktérych mowa w ust. 25, nie uwaza sie wydatkéw poniesionych na:

1)nabycie gruntu lub udziatu w gruncie, prawa wieczystego uzytkowania gruntu
lub udziatu w takim prawie, budynku, jego czesci lub udziatu w budynku, lub

2)budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, adaptacje lub remont budynku
albo jego czesci

- przeznaczonych na cele rekreacyjne.

Przy czym, zgodnie z trescig art. 21 ust. 29 ustawy o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych:

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.

Z kolei, jak stanowi art. 21 ust. 30 ww. ustawy:

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



Wskazac w tym miejscu nalezy, ze ulgi i zwolnienia sg wyjatkiem od zasady powszechnosci
opodatkowania wynikajgcej z art. 84 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 1997 r.
Nr 78 poz. 483 ze zm.) stanowigcego, ze:

Kazdy jest obowigzany do ponoszenia ciezarow i Swiadczen publicznych, w tym
podatkéw, okreslonych w ustawie.

Oznacza to, ze wszelkie odstepstwa od tej zasady muszg bezwzglednie wynikac z
przepiséw prawa i by¢ interpretowane Scisle z jego literg. Tym samym podkreslenia
wymaga fakt, ze tylko okreslone zdarzenia prawne, bgdzZ spetnienie okreslonych
przestanek, od ktorych ustawodawca uzaleznia prawo do zwolnienia z opodatkowania,
skutkuje zwolnieniem dochodu z opodatkowania podatkiem dochodowym od os6b
fizycznych. Oznacza to, ze w prawie podatkowym w stosunku do wszelkich ulg i zwolnien
zabronione jest stosowanie rozszerzajgcej wyktadni przepiséw.

Z istoty rozwigzania zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych wynika, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o mozliwosci
skorzystania z przedmiotowego zwolnienia jest przeznaczenie przychodu uzyskanego ze
sprzedazy nieruchomosci i okreslonych praw majatkowych nie pdzniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym zostata ona dokonana, na wskazane w
art. 21 ust. 25 ww. ustawy wiasne cele mieszkaniowe. Zawarte w tych przepisach
wyliczenie tzw. wydatkéw mieszkaniowych, ktérych realizacja uprawnia do zastosowania
ww. zwolnienia ma charakter enumeratywny (wyczerpujacy).

W zwigzku z tym, tylko wydatkowanie srodkéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci i
okreslonych praw majgtkowych - w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt 131, a
szczegotowo okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych - pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

Celem takim moze byc¢ zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) ww. ustawy, wydatek
poniesiony na nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku,
lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, a
takze nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu
lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem.

Z kolei z tresci art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych,
jasno wynika wiec, ze kredyt, na ktdérego sptate zostanie przeznaczony przychdd z
odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych musi by¢ kredytem zaciggnietym
na udokumentowane wtasne cele mieszkaniowe, ktére zostaty wymienione w art. 21 ust.
25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych. Celem ustawodawcy byto
bowiem premiowanie zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych przez podatnika.
Sptacony kredyt (pozyczka) nie ma by¢ jakimkolwiek kredytem (pozyczkg), lecz musi
spetniac Scisle okreslone ustawg wymagania. Musi to by¢ bowiem kredyt (pozyczka) - co
wynika literalnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 ww. ustawy - zaciggniety przez podatnika na cele
okreslone w pkt 1, tj. m.in. 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, zwigzanych z tym budynkiem lub
lokalem (art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ww. ustawy). Przepis wyraznie bowiem stanowi, ze
kredyt (pozyczka) ma by¢ zaciggniety na cele okreslone w pkt 1, a wiec na cele
mieszkaniowe. 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.

Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym, ze
ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131
ww. ustawy i dopisujgc ten przymiotnik, przesadzit, ze celem nadrzednym jest mozliwos¢
uwzglednienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko takich
wydatkdw, ktére poniesione zostaty na zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb mieszkaniowych.
Tak wiec uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy zwolnienie od podatku



dochodowego, w zamierzeniach ustawodawcy realizowa¢ ma cel, jakim jest zaspokojenie
wiasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Zatem, przy zwolnieniu uwzgledni¢ mozna tylko takie wydatki, ktére poniesione zostang
na ,wiasne cele mieszkaniowe”. Przy czym ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy rozumie¢
jednoznacznie zgodnie z wyktadnig literalng. Podkreslenia wymaga bowiem, ze ze
zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych wyptywa daleko idgca konsekwencja zawarta w stwierdzeniu ,wtasne cele
mieszkaniowe”. U podstaw omawianego zwolnienia legto bowiem zatozenie, ze nie
powinny by¢ opodatkowane $rodki wydane na realizacje wtasnego celu mieszkaniowego
zbywajgcego. Powyzszy warunek wynika wprost z brzmienia przepisu normujgcego
zwolnienie. Warunkiem zwolnienia podatkowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest wykazanie przez podatnika, ze
wydatek poniesiony zostat na zrealizowanie jego wtasnych celéw mieszkaniowych.
Wydatkowanie przychodu na wtasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug stanowiska
prezentowanego w orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby
zapewnienia sobie tzw. ,dachu nad gltowg". Ustawodawca wyraznie wskazat, ze nabycie
musi by¢ dokonane na wiasne cele mieszkaniowe, a te realizowane sg w dtuzszym okresie
czasu.

Sady administracyjne podkreslajg, ze zwolnienie z opodatkowania dochodéw opisanych w
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych ma charakter
mieszany, podmiotowo-przedmiotowy: wydatkowanie sSrodkéw na okreslony przedmiot w
potgczeniu z funkcjg, jakg ten przedmiot realizuje na rzecz nabywcy - zaspokojenie jego
niezaspokojonych celéw mieszkaniowych.

Z punktu widzenia ustawodawcy istotne jest bowiem, aby wydatkowanie przychodu byto
ukierunkowane na zrealizowanie wtasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika. Oznacza
to, ze w momencie poniesienia wydatku celem podatnika powinno by¢ dgzenie, aby w tej
nowej nieruchomosci (lokalu) zamieszkac. Wyrazenie ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy
odnosi¢ do zamiaru zamieszkiwania zwigzanego z réznymi sposobami wydatkowania
przychodu, a nie do wydatkowania przychodu na nabycie nieruchomosci (mieszkania) w
znaczeniu przedmiotowym.

Same subiektywne deklaracje podatnikdw o nabyciu nieruchomosci/lokalu mieszkalnego
w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych nie sg wystarczajgce do uzyskania
zwolnienia podatkowego. Nie wystarczy poczynienie wydatkow na nabycie, lecz konieczne
jest, aby nastgpito to jednoczesnie w celu realizacji wtasnych potrzeb mieszkaniowych.

W przypadku nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ze srodkéw ze sprzedazy innej
nieruchomosci podatnik faktycznie powinien w nowo nabytej nieruchomosci wtasne cele
mieszkaniowe realizowac, a wiec mieszkad. Nie wystarczy by¢ zatem witascicielem lub
wspotwiascicielem nieruchomosci. Nieruchomosé, ktéra nie jest zamieszkata przez
podatnika, nie jest wykorzystywana przez niego do zamieszkania lub jest wykorzystywana
do innych celéw niz zaspokojenie wtasnych potrzeb podatnika (np. zamieszkujg jg lub
zamieszkiwac bedg inne niz podatnik osoby), nie jest nieruchomoscig, ktérej zakup
mogtby zosta¢ uznany za realizacje wtasnego celu mieszkaniowego.

W Swietle powyzszego, co do zasady, podatnik moze skorzysta¢ z omawianego zwolnienia
w zwigzku z zakupem nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) na cele mieszkalne jedynie w
sytuacji, gdy nabyt te nieruchomos¢ (lokal mieszkalny) w celu realizacji wtasnych celéw
mieszkaniowych i faktycznie realizuje lub w najblizszym czasie bedzie realizowat w niej
/nim swoje potrzeby mieszkaniowe.

Intencjg ustawodawcy tworzgcego zwolnienie przedmiotowe w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych jest zachecanie podatnikéw do
nabywania w miejsce zbywanych nieruchomosci czy praw majgtkowych, innych
nieruchomosci lub praw przeznaczonych do zaspokajania ich indywidualnych potrzeb
mieszkaniowych a nie realizacja jakichkolwiek i czyichkolwiek celéw mieszkaniowych.



Potwierdza to poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne”.
Zwolnienie dotyczy zatem realizowania przez podatnika swoich celéw mieszkaniowych,
czyli wiasnych potrzeb mieszkaniowych.

W tym miejscu jeszcze raz nalezy podkresli¢, ze ustawa o podatku dochodowym od oséb
fizycznych dopuszcza mozliwos¢ skorzystania ze zwolnienia podatkowego poprzez
przeznaczenie przychodu ze sprzedazy na wskazane w tej ustawie cele mieszkaniowe, o
jakich mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych w
zwigzku z art. 21 ust. 25 pkt 1 i pkt 2. Niemniej jednak, aby podatnik mdogt wywodzi¢ prawo
do zastosowania przedmiotowego zwolnienia, a tym samym z niego skorzysta¢, to musi
bezwzglednie spetni¢ wynikajgce z tego przepisu warunki.

Majac na uwadze powotane przepisy prawa oraz opisany stan faktyczny/zdarzenie
przyszte stwierdzic¢ nalezy, ze wydatkowanie (przeznaczenie) przychodu uzyskanego przez
Pana z odptatnego zbycia w 2025 r. spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego nabytego przez Pana w 2021 r. w drodze darowizny - w ustawowo
okreslonym terminie, tj. w okresie poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pézniej niz w
okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, czyli
do konca 2028 r., na nabycie (zakup) lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomos¢ wraz z udziatem w gruncie oraz na sptate kredytu hipotecznego
zaciggnietego przez Pana i Pana zone na nabycie (zakup) ww. lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomos$¢ wraz z udziatem w gruncie (w ktérym bedzie Pan
realizowat i zaspokajat wiasne potrzeby mieszkaniowe, tj. bedzie Pan w nim zamieszkiwat)
- uprawnia Pana do skorzystania ze zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z
art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych.

Zaznaczy(¢ jednakze nalezy, ze ww. zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu sprzedazy ww. spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego jaka
proporcjonalnie odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na
wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie osiggnietym z odptatnego zbycia spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Zatem, w sytuacji gdy caty przychdéd
osiggniety przez Pana z odptatnego zbycia spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego zostat/zostanie wydatkowany na nabycie (zakup) lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomos¢ wraz z udziatem w gruncie oraz na sptate kredytu
hipotecznego zaciggnietego na nabycie (zakup) ww. lokalu mieszkalnego stanowigcego
odrebng nieruchomos¢ wraz z udziatem w gruncie - tym samym, dochéd z tytutu
sprzedazy ww. spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego bedzie w
catosci zwolniony z podatku dochodowego.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktéry Pan przedstawit i stanu prawnego, ktory
obowigzywat w dacie zaistnienia zdarzenia oraz zdarzenia przysztego, ktére Pan
przedstawit i stanu prawnego, ktéry obowigzuje w dniu wydania interpretacji.

Organ podkresla, ze procedura wydawania indywidualnych interpretacji przepiséw prawa
podatkowego nie podlega regutom przewidzianym dla postepowania podatkowego, czy
kontrolnego. Organ wydajacy interpretacje opiera sie wytgcznie na opisie stanu
faktycznego lub zdarzenia przysziego przedstawionego we wniosku - nie prowadzi
postepowania dowodowego. Postepowanie w sprawie wydania interpretacji indywidualne;
ma na celu wyjasnienie watpliwosci co do sposobu zastosowania przepiséw prawa
podatkowego materialnego do okreslonego stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego.
Przedmiotem interpretacji wydanej na podstawie art. 14b ustawy z dnia 29 sierpnia 1997
r. Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz. 111 ze zm.) jest sam przepis prawa. Rolg



postepowania w sprawie wydania indywidualnej interpretacji przepiséw podatkowych nie
jest ustalanie stanu faktycznego (zdarzenia przysztego), stanowi to bowiem domene
ewentualnego postepowania podatkowego.

Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji

-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 wystapieniem naduzycia prawa, o ktorym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug;

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

Przepiséw 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 ogélnej lub objasniert podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pan prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sqdu
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 § 1 PPSA). Skarge
nalezy wnies¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej
(art. 53 8 1 PPSA):

-w formie papierowej, w dwéch 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 8 2a oraz art. 14b 8 1 Ordynac;i
podatkowej.



