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Stowa kluczowe:

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

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 1-lit. c

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 4-art. 22-ust. 6d

Przepis:

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Koszty uzyskania przychoddéw.-Koszty uzyskania
przychodow.-Koszty z tytutu zbycia nieruchomosci.



e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-

Zwolnienia przedmiotowe.-Zwolnienia od podatku
Zagadnienie: dochodowego.-Sprzedaz nieruchomosci i praw

majgtkowych.

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zrédta przychodéw.-Specyfika zrédet przychodéw.-
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 w podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest prawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

18 lipca 2025 r. wptynat Pana wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, ktéry dotyczy
podatku dochodowego od 0sdb fizycznych w zakresie skutkow podatkowych sprzedazy
nieruchomosci. Uzupetnit go Pan pismem ztozonym 10 wrze$nia 2025 r. - w odpowiedzi
na wezwanie.

Tres¢ wniosku jest nastepujgca:
Opis stanu faktycznego

Whnioskodawca (dalej tez jako: ,Podatnik”) podlega nieograniczconemu obowigzkowi
podatkowemu od catosci swoich dochoddéw w Polsce. Wnioskodawca pozostaje w zwigzku
matzenskim, w ktorym panuje ustréj majatkowy wspolnosci matzenskiej. Wnioskodawca
nabyt wraz z zong do matzenskiego majgtku wspolnego (dalej: ,majatek wspdlny”) na
podstawie aktu notarialnego (...) przed notariuszem w (...) w dniu 17 lipca 2015 r.
nieruchomos¢ potozong w wojewddztwie (...), powiecie (...), gminie (...), miejscowosci (...),
nieruchomosc¢ gruntowg, ktdéra zostata utworzona z wyodrebnienia dziatki nr A z ksiegi
wieczystej nr (...), 0 powierzchni 0,16 ha. Nastepnie na podstawie umowy darowizny z dnia
4 lipca 2018 r., sporzadzonej w formie aktu notarialnego sporzgdzonego przed
notariuszem w (...) 0 numerze (...), matzonkowie nabyli do majatku wspdlnego
nieruchomos¢ gruntowg potozong w wojewoddztwie (...), powiecie (...), gminie (...),
miejscowosci (...), ktéra to zostata wyodrebniona poprzez wydzielenie dziatki nr B o
powierzchni 0,15 ha z ksiegi wieczystej nr (...). W zwigzku z czynnosciami ustalenia granic,
a takze analitycznego obliczenia powierzchni, dziatki zmienity swojg powierzchnie i
powierzchnia dziatki nr A zmienita sie z 0,16 ha na 0,1509 ha, a dziatka nr B zmienita
powierzchnie z 0,15 ha na 0,1459 ha. Kolejno dziatki o nr Ai nr B podzielity sie na dziatki nr
AA o powierzchni 0,0529 ha, nr BB o powierzchni 0,0430 ha i nr CC o powierzchni 0,2009
ha, przy czym dziatka nr AA powstata w czesci wynoszgcej 0,0358 ha z dziatki nr A
(67,67%), a w czesci wynoszacej 0,0171 ha z dziatki nr B (32,33%), natomiast dziatka nr BB
powstata w czesci wynoszgcej 0,0277 ha z dziatki nr A (64,42%) i w czesSci wynoszgacej
0,0153 ha z dziatki nr B (35,58%). Dla nabytej w 2015 r. nieruchomosci zostata zatozona



ksiega wieczysta o nr (...), ktérej zakres zostat rozszerzony poprzez wcielenie nabytych w
drodze darowizny w 2018 r. nieruchomosci. Na dziatce nr AA zostat wybudowany budynek
mieszkalny jednorodzinny, ktéremu zostat nadany adres: (...), oddany do uzytkowania w
2021 r. Na dziatce nr BB zostat wybudowany budynek mieszkalny jednorodzinny, ktéremu
zostat nadany adres: (...), rowniez oddany do uzytkowania w 2021 r. Powierzchnia
zabudowy obu wskazanych wyzej budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wynosi
0,0100 ha i w obu przypadkach budynki te posadowione sg w obszarach wynoszacych po
0,0083 ha w granicach pierwotnej dziatki nr A oraz jedynie w obszarach zajmujgcych po
0,0017 ha w granicach pierwotnej dziatki nr B.

Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym na dziatce nr BB ((...)) zostata
sprzedana przez Wnioskodawce i Jego zone za cene (...) zt na podstawie aktu notarialnego
z dnia 3 lutego 2022 r. przed notariuszem w (...).

Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym na dziatce nr AA ((...)) zostata
sprzedana przez Wnioskodawce i Jego matzonke na podstawie umowy sprzedazy w formie
aktu notarialnego z dnia 15 lutego 2022 r. sporzadzonego przed notariuszem w (...) za
kwote (...) zt. Sprzedaz w obu przypadkach nie wyodrebniata osobnej ceny za poszczegdlne
sktadniki, a zawierata jedynie cene catosci.

Dnia 23 listopada 2022 r. Wnioskodawca wraz z matzonkg nabyt nieruchomos¢ gruntowg
niezabudowang, na ktérej planujg wybudowac¢ dom (nieruchomosc¢ A). Ponadto
Whnioskodawca jest wiascicielem we wspotwtasnosci tgcznej nieruchomosci w (...), w ktorej
obecnie zamieszkuje od 19 czerwca 1999 r. (nieruchomos¢ B). Na dzien sktadania wniosku
Whnioskodawca oczekuje na wydanie pozwolenia na budowe domu na nieruchomosci A
oraz nabywa materiaty budowlane. Ponadto Wnioskodawca dokonuje naktadéw na
remont nieruchomosci B. Wnioskodawca wnioskuje o wydanie interpretacji indywidualne;j
wytgcznie dla Niego, a nie wydanie interpretacji wspolnej dla siebie i matzonki.

Uzupetnienie stanu faktycznego

W pismie z 10 wrzesnia 2025 r., stanowigcym uzupetnienie wniosku, udzielit Pan
nastepujgcych odpowiedzi na zadane w wezwaniu pytania:

a) w jaki sposdb (w drodze jakiej czynnosci prawnej - umowy lub zdarzenia prawnego
np. w drodze umowy kupna, darowizny, innej - jakiej?) w 2015 r. nabyt Pan wraz z
zong na podstawie aktu notarialnego nieruchomos¢ gruntowg (dziatke nr A)?

Odpowiedz: Nieruchomos$¢ gruntowa zostata nabyta w drodze umowy sprzedazy.

b) w zwigzku z jakimi czynnosciami prawnymi lub zdarzeniami i kiedy (prosze
wskazad date) miat miejsce/nastgpit podziat dziatki nr A'i nr B na dziatki nr AA, nr
BB, nr CC? Na podstawie jakiego dokumentu/decyzji, przez jaki organ administracji
i na podstawie jakich przepiséw prawa stanowigcych podstawe prawng podziatu,
nastgpit ww. podziat dziatki nr A'i nr B?

Odpowiedz: Podziat dziatek nastgpit na podstawie decyzji (...) z dnia 20 grudnia
2021 r., znak (...), poprzez zatwierdzenie projektu podziatu nieruchomosci (na
podstawie art. 95 pkt 7, art. 96 ust. 1, art. 97 ust. 1, 2, art. 99 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 104 ustawy z dnia 14
czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego).

c) wobec wskazania w opisie sprawy:

Dnia 23 listopada 2022 r. podatnik wraz z matzonkg nieruchomos$c¢ gruntowg
niezabudowang, na ktérej planujg - wybudowac dom (nieruchomos¢ A).

prosze o wskazanie: czy w dniu 23 listopada 2022 r. nabyt Pan wraz z matzonkga
ww. nieruchomosc¢ gruntowg niezabudowang? W jaki sposéb (w drodze jakiej
czynnosci prawnej - umowy lub zdarzenia prawnego np. w drodze umowy kupna,
darowizny, innej - jakiej?) zostata nabyta przez Pana i Pana zone ww.
nieruchomos¢?



Odpowiedz: Wnioskodawca wraz z matzonkg nabyt nieruchomos¢ na podstawie
umowy sprzedazy.

d) czy dopuszczalna jest budowa budynku mieszkalnego (domu) na nabytej przez
Pana nieruchomosci gruntowej (nieruchomosci A)? Czy w sprawie budowy
budynku mieszkalnego (domu) zostato wydane pozwolenie na budowe? Czy
budynek mieszkalny, ktéry zostanie wybudowany, bedzie spetniat definicje
budynku mieszkalnego jednorodzinnego z art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994
r. - Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz. 418)? Zgodnie z tym przepisem,
przez budynek mieszkalny jednorodzinny nalezy rozumiec budynek wolno stojgcy
albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzgcy
zaspokajaniu potrzeb mleszkanlowych stanochy konstrukcyjme samodzielng
catos¢, w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie W|e;ceJ niz dwoéch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni
catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku.

Odpowiedz: Teren jest przeznaczony pod zabudowe jednorodzinng.
Whnioskodawca nie posiada jeszcze pozwolenia na budowe, natomiast wszystkie
warunki formalne, na dzieh sktadania uzupetnienia zostaty dochowane, a wniosek
o pozwolenie zostat ztozony przez architekta, zatem Wnioskodawca czeka na
decyzje, po uzyskaniu, ktérej chce niezwtocznie przystapi¢ do budowy.

e) czy w wybudowanym domu (nieruchomos¢ A) bedzie Pan realizowat i zaspokajat
wiasne potrzeby mieszkaniowe, tj. czy bedzie Pan w nim zamieszkiwat? W jakim
czasie od wybudowania ww. domu Pan w nim zamieszka?

Odpowiedz: Tak, Wnioskodawca po wybudowaniu domu, spetniajgcego definicje
budynku mieszkalnego jednorodzinnego na gruncie przepisow ustawy Prawo
budowlane, na nieruchomosci A zamierza sie tam przeprowadzic i realizowac
swoje potrzeby mieszkaniowe. Wnioskodawca planuje wprowadzenie sie do nowo
wybudowanego domu niezwtocznie po ukonczeniu budowy i spetnieniu wszystkich
formalnosci, ktére sg wymagane by w takim domu zamieszkac.

f) czy w nieruchomosci B, ktdrej jest Pan wspotwiascicielem, realizuje i zaspokaja Pan
wiasne potrzeby mieszkaniowe, tj. czy Pan w nim zamieszkuje?

Odpowiedz: Tak, Wnioskodawca od wielu lat zamieszkuje w nieruchomosci
opisanej jako nieruchomos¢ B, zaspokajajgc wiasne potrzeby mieszkaniowe.

g) czy wartos¢ przychodu (tj. warto$¢ wyrazona w umowionej cenie sprzedazy)
uzyskanego przez Pana z dokonanej sprzedazy nieruchomosci (dziatki nr AA),
zostanie 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 ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych?

Nalezy doprecyzowad/wskazac na jakie doktadnie (konkretnie/jednoznacznie) cele
mieszkaniowe (poniesione wydatki) przeznaczyt/zamierza przeznaczy¢ Pan
przychdd z odptatnego zbycia ww. nieruchomosci (dziatki nr AA)? Nalezy wskazac
jakiego rodzaju wydatki (okreslone w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a)-e) i pkt 2 lit. a)-c)
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych), ktére ponidst/poniesie Pan,
dotyczg/beda dotyczy¢ Pana ,wtasnych celéw mieszkaniowych”.

Odpowiedz: Wartos¢ przychodu zostanie wydatkowana do konca 2025 r. (zbycie
nastgpito w 2022 r.), Wnioskodawca ponidst juz wydatek na nabycie gruntu w 2022
r. (nieruchomos¢ A, art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. ¢)), natomiast biezgco pozostaty
przychdéd planuje do korica roku rozdysponowac na wyremontowanie budynku, w
ktérym aktualnie realizuje cele mieszkaniowe (nieruchomos¢ B, art. 21 ust. 25 pkt
1 lit. d) - wydatkami bedg materiaty budowlane, ustugi remontowe, piec



centralnego ogrzewania. Natomiast w zakresie naktadéw ponoszonych na budowe
domu na nieruchomosci A, bedg to materiaty budowlane oraz ustugi majgce
zwigzek z wzniesieniem tego budynku mieszkalnego (art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d).
Ponadto przychdd zostat wydatkowany na modernizacje (art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d)
nieruchomosci B - poprzez zatozenie instalacji fotowoltaicznej i zainstalowanie
pieca gazowego.

h) czy wartos¢ przychodu (tj. warto$¢ wyrazona w umaéwionej cenie sprzedazy)
uzyskanego przez Pana z dokonanej sprzedazy nieruchomosci (dziatki nr BB),
zostanie 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 ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych.

Nalezy doprecyzowad/wskazac na jakie doktadnie (konkretnie/jednoznacznie) cele
mieszkaniowe (poniesione wydatki) przeznaczyt/zamierza przeznaczy¢ Pan
przychdd z odptatnego zbycia ww. nieruchomosci (dziatki nr BB)? Nalezy wskazaé
jakiego rodzaju wydatki (okreslone w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a)-e) i pkt 2 lit. a)-c)
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych), ktére ponidst/poniesie Pan
dotyczg/beda dotyczy¢ Pana ,wtasnych celéw mieszkaniowych”.

Odpowiedz: Srodki bedg przeznaczane réwnocze$nie i na te same cele jak w
przypadku opisanym w punkcie g).

i) w zwigzku ze wskazaniem w opisie sprawy:

(...) oraz nabywa materiaty budowlane. Ponadto Podatnik dokonuje naktadéw na remont
nieruchomosci B,

prosze wskazac: co doktadnie nalezy rozumiec pod pojeciem ,materiaty
budowlane” i ,naktadéw na remont”, tj. jakie konkretne wydatki Pan ponidst
/poniesie na remont oraz na materiaty budowalne; jakie prace remontowe zostaty
/zostang wykonane oraz jakie rodzaje materiatdéw Pan zakupit;

Odpowiedz: Poprzez naktady na remont Wnioskodawca ma na mysli
wydatkowanie pieniedzy na modernizacje budynku poprzez zatozenie instalacji
fotowoltaicznej wraz z inwerterem oraz nabycie i zainstalowanie pieca gazowego;
natomiast jesli chodzi o materiaty budowlane to sg to: stal zbrojeniowa, beton,
izolacje (papa i inne), styrodur (styropian), folia kubetkowa, folia dachowa i folia
izolacyjna budowlana do izolacji budynku i utrzymania ciepta, kominki (trwale
zwigzane z budynkiem i stanowig czes¢ integralng z brytg budynku), ksztattki
kominkowe, pustaki ceramiczne, pustaki na scianki dziatowe, dachowki, blacha,
rynny, Sniegotapy, tawy kominiarskie, ptyty OSB, wetne mineralng, okna, okna
dachowe, wtazy dachowe, brame garazowg (trwale zwigzane z budynkiem i
stanowig czes¢ integralng z brytg budynku), cement, wapno, piasek, rury
kanalizacyjne, styropian, siatka elewacyjna do ocieplenia budynku, kleje, kotki, puc,
piece gazowe, instalacje elektryczng, instalacje wodno-kanalizacyjng, grzejniki,
rury, bloczki betonowe.

j) czy bedzie Pan posiadat wystawione na Pana rachunki i faktury lub inne
udokumentowane rzetelne i wiarygodne dowody (np. umowe zawartg z
wykonawcg prac budowlanych lub potwierdzenie zaptaty za ich wykonanie)
potwierdzajgce wydatkowanie przez Pana srodkéw pienieznych na wskazane
ww. cele mieszkaniowe (wydatki)?

Odpowiedz: Wszystkie wydatki, ktore Wnioskodawca bedzie chciat uwzglednic,
bedg prawidtowo udokumentowane.

k) jakie koszty/wydatki/naktady ponidést Pan na nieruchomosci (dziatke nr AAi nr
BB) bedgace przedmiotem sprzedazy? Nalezy wskazac rodzaje kosztoéw/wydatkow



/naktaddéw poniesionych na ww. nieruchomosci (dziatki)? Czy ww. koszty
/naktady sg udokumentowane fakturami VAT? Czy posiada Pan faktury VAT
potwierdzajgce poniesienie przez Pana ww. kosztéw/wydatkéw?

Odpowiedz: Przez naktady na dziatki nr AA i nr BB, Wnioskodawca ma na mysli
prawidtowo udokumentowane naktady na wzniesienie budynkdéw co w sposéb
oczywisty przetozyto sie na wzrost wartosci nieruchomosci gruntowe;.

Pytania (ostatecznie sformutowane w uzupetnieniu wniosku)

1. Czy wskazane w stanie faktycznym sprzedaze nieruchomosci stanowig zrodto
przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych i w zwigzku z tym ich zbycie podlega opodatkowaniu
podatkiem dochodowym?

2. W jaki sposdb ustali¢ przychdd podlegajgcy opodatkowaniu przynalezagcym do
zrodta przychodow, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych?

3. Czy naktady poczynione na nieruchomosci, ktére zostaty prawidtowo

udokumentowane, mogg stanowic koszt uzyskania przychodu tytutem odptatnego
zbycia tych nieruchomosci?

4. Czy poniesienie wydatkéw na remont budynku mieszkalnego, opisanego we
wniosku jako nieruchomosc B, ktére zostang poczynione w okresie do trzech lat
od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, w zakresie
Srodkdw uzyskanych ze sprzedazy dziatek nr AA i nr BB, bedzie podlegato
zakwalifikowaniu jako wydatki okreslone w tzw. uldze mieszkaniowej, tj.
wchodzgce w zakres dyspozycji art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych?

5. Czy poniesienie wydatkow na nabycie nieruchomosci, opisanej we wniosku jako
nieruchomosc¢ A oraz wydatki na wyniesienie budynku mieszkalnego, ktére
zostang poczynione w okresie do trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym
nastgpito odptatne zbycie, w zakresie sSrodkow uzyskanych ze sprzedazy dziatek nr
AA i nr BB, bedzie podlegato zakwalifikowaniu jako wydatki okreslone w tzw. uldze
mieszkaniowej, tj. wchodzgce w zakres dyspozycji art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych?

Pana stanowisko w sprawie

Ad 1

Wskazane w stanie faktycznym sprzedaze nieruchomosci stanowig zrodto przychodu, o
ktéorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych i w
zwigzku z tym ich zbycie podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym, ale tylko w
zakresie (w czesci) dziatki nabytej w 2018 r. W stosunku do dziatki nabytej w 2015 r.
zastosowanie znajdzie wytgczenie z opodatkowania ze wzgledu na uptyw okresu 5-
letniego od momentu nabycia.

Ad 2

Wedtug Podatnika przychdd, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) tytutem sprzedazy
nieruchomosci objetych dziatkami o nr AA i nr BB, nalezy ustali¢ wedtug udziatu
potagczenia dziatek nabytych w 2018 r. do catkowitej powierzchni nowo powstatych dziatek.
W stanowisku swoim Wnioskodawca nie uwzglednia przypadajacych naktadow na
poszczegdlne dziatki, a wiec powierzchni w jakich powstate budynki majg odzwierciedlenie
w powierzchni dawnych dziatek, bowiem nieruchomos¢ jest sprzedawana jako jedna, a
zgodnie z zasadg superficies solo cedit wybudowany budynek przynalezy do gruntu,



natomiast wybudowanie budynku nie wptywa na kwestie opodatkowania gruntu (vide
interpretacje 0115-KDIT1.4011.708.2023.1.DB oraz 0112-KDSL1-1.4011.275.2024.1 AG).
Tym samym nalezy przyja¢, ze u Wnioskodawcy powstanie przychéd podlegajacy
opodatkowaniu w wysokosci odpowiadajgcej 1/2 wartosci przychodu (w zwigzku z tym, ze
sktadniki majatku znajdujg sie we wspodtwiasnosci matzenskiej, a przychodéw takich nie
mozna opodatkowac wspodlnie (vide 0114-KDIP3-2.4011.175.2020.2.JM oraz 0112-KDIL2-
2.4011.919.2024.1.MC) z 171/529 wartosci sprzedazy dziatki nr AA oraz 153/430 dziatki nr
BB, tj. (...) zt tytutem sprzedazy dziatki nr AAi (...) zt tytutem sprzedazy dziatki nr BB.
Pozostata czes$¢, tj. 358/529 dziatki nr AA oraz 277/430 dziatki nr BB, nie bedzie podlegata
opodatkowaniu ze wzgledu na uptyw 5-letniego terminu, ktéry nastgpit od momentu
nabycia dziatki nr A.

Ad 3 (ostatecznie sformutowane w uzupetnieniu wniosku)

Naktady poczynione na nieruchomosci polegajace na wzniesieniu budynkéw, ktére zostaty
prawidtowo udokumentowane, mogg stanowic koszt uzyskania przychodu tytutem
odptatnego zbycia tych nieruchomosci w czesci w jakiej sprzedaz nieruchomosci stanowi
przychaéd.

Naktady, ktore zostaty poniesione na wzniesienie budynkéw powinny zosta¢, w razie
prawidtowego udokumentowania, zaliczone do kosztéw uzyskania przychodéw, o ktérych
mowa w art. 22 ust. 6d ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, bowiem
stanowig one naktady zwiekszajgce wartos¢ rzeczy i praw majgtkowych oraz zostaty
poczynione w czasie ich posiadania. Tym samym, wydatki te powinny stanowi¢ koszt w
zakresie, w jakim sprzedaz podlegata opodatkowaniu, tj. iloczyn wydatku, 1/2 (ze wzgledu
na wspotwtasnosc) i udziatu powierzchni dziatki nabytej w 2018 r. w powierzchni catosci
dziatki.

Ad 4 (ostatecznie sformutowane w uzupetnieniu wniosku)

Wydatki poniesione na remont budynku mieszkalnego, w ktérym Wnioskodawca mieszka
stanowig podstawe do wyliczenia zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

Wydatki poniesione przez Wnioskodawce na remont budynku mieszkalnego beda
stanowity podstawe do wyliczenia zwolnienia na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych, bowiem bedg poczynione na cele, o ktérych
mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d), albowiem stanowig remont budynku, w ktérym
Whnioskodawca zamieszkuje i jest jego wspotwitascicielem, a budynek ten znajduje sie na
terytorium UE/EOG (w Polsce). W momencie poniesienia wydatkow Wnioskodawca bedzie
zamieszkiwat w tej nieruchomosci, a wiec niezaprzeczalnie nalezy stwierdzi¢, iz stuzy on
zaspokojeniu Jego wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Wydatki te rowniez bedg
poniesione odpowiednio w terminie do 3 lat od konca roku podatkowego, w ktorym
Whnioskodawca uzyskat przychdod tytutem odptatnego zbycia nieruchomosci, tj. do konca
2025r.

Ad 5 (ostatecznie sformutowane w uzupetnieniu wniosku)

Wydatki poniesione na nabycie nieruchomosci gruntowej oraz wydatki poniesione na
wzniesienie budynku mieszkalnego, bedg stanowity podstawe do wyliczenia zwolnienia
okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych.

Wydatki poniesione na nabycie nieruchomosci gruntownej bedg stanowity podstawie do
wyliczenia zwolnienia na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych, bowiem bedg one poczynione na cel, o ktdrym mowa w art. 21 ust. 25
pkt 1 lit. ¢) ww. ustawy, bowiem grunt jest terenem zabudowy jednorodzinnej. Natomiast
naktady na budowle domu rodzinnego na tym gruncie bedg stanowity podstawe do
wyliczenia zwolnienia w zwigzku z celem opisanym w art. 21 ust. 25 lit. d), w zakresie w



jakim wydatki zostaty poniesione do konca 2025 r. Wydatki te bowiem stanowig wydatki
na wybudowanie domu, w ktérym Wnioskodawca w przysztosci planuje zaspokajac¢ swoje
potrzeby mieszkaniowe.

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 r. o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2647 ze zm.):

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

Stosownie do 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) spo6tdzielczego wiasnosSciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

- 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, liczgc od korica roku

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

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

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

Przytoczony przepis formutuje generalng zasade, zgodnie z ktdrg nienastepujgce w
wykonaniu dziatalnosci gospodarczej odptatne zbycie 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, stanowi
Zrodto przychodu podlegajgce opodatkowaniu. Zatem, jezeli odptatne zbycie
nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw nastgpi po uptywie
pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastapito nabycie lub
wybudowanie - nie jest Zrodtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych, a tym samym kwota uzyskana ze sprzedazy
nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw w ogéle nie podlega
opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

W przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w
nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww.
ustawy, co do zasady decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem
dochodowym od 0s6b fizycznych ma moment i sposéb ich nabycia.

Przepis art. 155 8 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 1360 ze zm.) stanowi, ze:

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.

Zgodnie z art. 888 8 1 ustawy Kodeks cywilny:

Przez umowe darowizny darczynca zobowigzuje sie do bezptatnego Swiadczenia na
rzecz obdarowanego kosztem swojego majgtku.



Umowa darowizny uregulowana w art. 888 - 902 ustawy Kodeks cywilny jest umowa
jednostronnie zobowigzujgcg, konsensualng, nieodptatng i kazualng (tzn. jest podstawg
przysporzenia, ktora jest konieczna do przejscia wtasnosci rzeczy). Jak wynika z art. 888 § 1
ustawy Kodeks cywilny, przez umowe darowizny darczynca zobowigzuje sie do
bezptatnego swiadczenia na rzecz obdarowanego kosztem swego majgtku, zatem jesli
Swiadczenie bedzie polegac na przekazaniu rzeczy (np. nieruchomosci) dochodzi do
przeniesienia prawa wtasnosci rzeczy z darczyncy na obdarowanego. Z zacytowanego ww.
przepisu wynika, ze podstawowg cechg umowy darowizny jest bezptatne Swiadczenie
darczyncy na rzecz obdarowanego kosztem jego majgtku. Darowizna nalezy do czynnosci,
ktorych celem jest dokonanie aktu przysporzenia majgtkowego (Swiadczenie musi
wzbogaci¢ obdarowanego) i zobowigzanie darczyncy musi by¢ zamierzone jako
nieodptatne. Umowa darowizny dochodzi do skutku z chwilg ztozenia o$Swiadczenia woli
przez obdarowanego o przyjeciu darowizny.

Zgodnie z art. 46 8§ 1 ustawy Kodeks cywilny:

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

Nieistotny dla opodatkowania podatkiem dochodowym od 0sdb fizycznych jest sam fakt
podziatu nieruchomosci, jezeli przez podziat nieruchomosci rozumie sie proces majgcy na
celu np. zyskanie korzystniejszej konfiguracji poszczegdlnych nieruchomosci (dziatek).
Jezeli zatem wiasciciel (wspotwtasciciel) dokonuje podziatu nieruchomosci, nie mamy do
czynienia z zadnym nabyciem, bo chodzi o nieruchomos¢, ktérej ta osoba jest juz
wiascicielem (wspodtwiascicielem). Sam podziat nieruchomosci (dziatek) nie stanowi przy
tym daty nowego nabycia w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych. W wyniku podziatu wtasciciel (wspétwiasciciel) nie
nabedzie zadnych nowych nieruchomosci ponad to, czego jest juz wtascicielem. W wyniku
samego podziatu dziatek nie zmieni sie struktura wtasnosci kazdej z mniejszych dziatek
wydzielonych w drodze podziatu. Witasciciel nadal bedzie posiadat takiej samej wielkosci
nieruchomosci jak przed podziatem, tyle ze w mniejszych dziatkach. Stad czynnos$¢ ta nie
ma wptywu na okres$lenie poczatku biegu terminu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Ponadto, wskazac¢ nalezy, ze stosunki majgtkowe pomiedzy matzonkami zostaty
uregulowane w ustawie z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekunczy (t. j. Dz. U. z
2020 r. poz. 1359 ze zm.).

Zgodnie z art. 31 8 1 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego:

Z chwilg zawarcia matzeristwa powstaje miedzy matzonkami z mocy ustawy
wspolnos¢ majgtkowa (wspdlnosc ustawowa) obejmujgca przedmioty majgtkowe
nabyte w czasie jej trwania przez oboje matzonkow lub przez jednego z nich
(majatek wspdlny). Przedmioty majgtkowe nieobjete wspolnoscig ustawowg nalezg
do majatku osobistego kazdego z matzonkdw.

Wspdlnosé wynikajgca ze stosunku matzenstwa jest wspotwitasnoscig tgczng. Cechg
charakterystyczng tego typu wspodtwiasnosci jest to, ze niemozliwe jest ustalenie wielkosci
udziatu matzonkow we wspotwtasnosci (wspotwiasnosé bezudziatowa) oraz zaden z
matzonkdw w czasie jej trwania nie moze rozporzgdzac¢ swymi prawami do majgtku
wspaolnego.

W mysl art. 33 pkt 1 i pkt 2 ustawy Kodeks rodzinny i opiekunczy:

Do majatku osobistego kazdego z matzonkdw naleza:

1) przedmioty majgtkowe nabyte przed powstaniem wspdlnosci ustawowej;

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



Zgodnie natomiast z art. 43 8 1 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego:
Oboje matzonkowie majg rowne udziaty w majatku wspolnym.

Ustréj wspolnosci ustawowej obejmujgcy dorobek obojga matzonkéw uksztattowany
zostat przez ustawodawce jako wspdlnosc tgczna, bezudziatowa.

Stosownie do art. 35 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego:

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.

Obojgu matzonkom przystuguje petne prawo do catosci majgtku wspdlnego. Zwazywszy
na tak uksztattowang sytuacje prawng matzonkéw objetych wspdlnoscig ustawowa,
definitywne nabycie w czasie jej trwania nieruchomosci oznacza nabycie przez kazdego z
matzonkow tego prawa w catosci, a nie w okreslonym utamkowo udziale.

Zatem, w przypadku dokonanej przez Pana w dniu 15 lutego 2022 r. sprzedazy
nieruchomosci - dziatki nr AA (powstatej z podziatu dziatki nr A oraz dziatki nr B), ktérej
czes¢ powierzchni stanowita Pana wtasnos¢ od 2015 r. nabytej wraz z matzonkg do
matzenskiego majatku wspdlnego w wyniku umowy sprzedazy (cze$¢ powierzchni dziatki
nr A), a cze$¢ powierzchni stanowita Pana wiasnos¢, ktérg nabyt Pan wraz z matzonkg do
matzenskiego majgtku wspdlnego w wyniku umowy darowizny w 2018 r. (cze$c¢
powierzchni dziatki nr B), datg, od ktorej nalezy liczy¢ okres piecioletni, o ktdrym mowa w
art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, jest zaréwno rok
zawarcia umowy sprzedazy, tj. 2015 r., jak réwniez rok 2018, w ktérym Pan wraz z
matzonkg w drodze darowizny nabyt jej cze$¢. Tym samym, przychdd uzyskany ze
sprzedazy dziatki nr AA, podlegac bedzie rozliczeniu stosownie do wielkosci powierzchni
czesci tej dziatki nabytej w 2018 r. oraz wysokosci przystugujgcego Panu udziatu we
wspotwtasnosci majgtkowej matzenskiej.

Z kolei, w przypadku dokonanej przez Pana w dniu 3 lutego 2022 r. sprzedazy
nieruchomosci - dziatki nr BB (powstatej z podziatu dziatki nr A oraz dziatki nr B), ktorej
czes$¢ powierzchni stanowita Pana wtasnos$¢ od 2015 r. nabytej wraz z matzonkg do
matzenskiego majgtku wspolnego w wyniku umowy sprzedazy (czes¢ powierzchni dziatki
nr A), a cze$¢ powierzchni stanowita Pana wiasnos¢, ktérg nabyt Pan wraz z matzonkg do
matzenskiego majatku wspdlnego w wyniku umowy darowizny w 2018 r. (czes¢
powierzchni dziatki nr B), datg, od ktorej nalezy liczy¢ okres piecioletni, o ktérym mowa w
art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych, jest zaréwno rok
zawarcia umowy sprzedazy, tj. 2015 r., jak réwniez rok 2018, w ktérym Pan wraz z
matzonkg w drodze darowizny nabyt jej czes¢. Tym samym, przychdd uzyskany ze
sprzedazy dziatki nr BB podlegac bedzie rozliczeniu stosownie do wielkosci powierzchni
czesci tej dziatki nabytej w 2018 r. oraz wysokosci przystugujgcego Panu udziatu we
wspotwiasnosci majatkowej matzenskie;.

Odnoszgc zatem powyzsze uregulowania prawne na grunt rozpatrywanej sprawy
stwierdzi¢ nalezy, ze sprzedaz w dniu 15 lutego 2022 r. nieruchomosci (dziatki nr AA), w
czesci przypadajgcej na powierzchnie dziatki, ktérg nabyt Pan wraz z matzonkg w drodze
umowy sprzedazy w 2015 r. nie stanowi zrédta przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, podlegajgcego
opodatkowaniu podatkiem dochodowym, poniewaz sprzedaz tej czesci dziatki nastgpita
po uptywie 5 lat, liczagc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie tej
czesci dziatki.

Natomiast, sprzedaz w dniu 15 lutego 2022 r. nieruchomosci (dziatki nr AA), w czesci
przypadajacej na powierzchnie dziatki, ktérg nabyt Pan wraz z matzonkg w drodze umowy
darowizny w 2018 r., stanowi zrodto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, podlegajgcego opodatkowaniu 19%



podatkiem dochodowym na zasadach okre$lonych w art. 30e ust. 1 ww. ustawy, poniewaz
sprzedaz tej czesci dziatki nastgpita przed uptywem 5 lat, liczagc od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie tej czesci dziatki.

Sprzedaz w dniu 3 lutego 2022 r. nieruchomosci (dziatki nr BB), w czesci przypadajacej na
powierzchnie dziatki, ktdrg nabyt Pan wraz z matzonkg w drodze umowy sprzedazy w 2015
r. nie stanowi zrodta przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych, podlegajgcego opodatkowaniu podatkiem
dochodowym, poniewaz sprzedaz tej czesci dziatki nastgpita po uptywie 5 lat, liczgc od
konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie tej czesci dziatki.

Z kolei, sprzedaz w dniu 3 lutego 2022 r. nieruchomosci (dziatki nr BB), w czesci
przypadajacej na powierzchnie dziatki, ktérg nabyt Pan wraz z matzonkg w drodze umowy
darowizny w 2018 r., stanowi zrodto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, podlegajacego opodatkowaniu 19%
podatkiem dochodowym na zasadach okreslonych w art. 30e ust. 1 ww. ustawy, poniewaz
sprzedaz tej czesci dziatki nastgpita przed uptywem 5 lat, liczac od korica roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie tej czesci dziatki.

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b 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 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 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 ww. ustawy:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majagtkowych oraz innych
rzeczy, o ktorych 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 wysokos$ci wartosci rynkowe;j.
Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Pojecie kosztéw odptatnego zbycia nie zostato przez ustawodawce zdefiniowane w
ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia, zgodnie z ktérym za
koszty sprzedazy nieruchomosci lub praw majgtkowych uwaza sie wszystkie wydatki
poniesione przez sprzedajgcego, ktore sg konieczne, aby transakcja mogta dojs¢ do
skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscia).

Mozna do takich kosztéw m.in. zaliczyc:

® zwigzane ze zbyciem koszty wyceny sprzedawanej nieruchomosci przez
rzeczoznawce majatkowego;

® prowizje posrednikow w sprzedazy nieruchomosci;

® koszty ogtoszen w prasie zwigzanych z zamiarem sprzedazy nieruchomosci;

e wydatki zwigzane ze sporzgdzeniem przez notariusza umowy cywilnoprawnej;

e optate notarialng, koszty i optaty sgdowe.

Koszty te nie sg kosztami nabycia, lecz jako koszty odptatnego zbycia pomniejszajg
przychéd.



Kosztow odptatnego zbycia nie nalezy utozsamiac z kosztami uzyskania przychodu.
Ustalenie kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia odbywa sie natomiast
zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, w
zaleznosci od tego, czy zbywang nieruchomosc lub prawo nabyto odptatnie, czy
nieodptatnie.

W mysl art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych:

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.

Stosownie do 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
sposob, uwaza sie udokumentowane naktady, ktére zwiekszyty wartosc¢ rzeczy i praw
majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz kwote zaptaconego podatku
od spadkéw i darowizn w takiej czesci, w jakiej wartos$¢ zbywanej rzeczy lub prawa
przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkdow i darowizn odpowiada tgcznej
wartosci rzeczy i praw majatkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od
spadkow i darowizn. Do kosztow 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 majgtkowych 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, réowniez 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).

Stosownie do art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od 0sdb 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 dokumentéw
stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

W Swietle powyzszego definicje kosztow uzyskania przychodow z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci lub prawa majgtkowego ustawodawca precyzuje poprzez bezposrednie
wskazanie, ze koszty takie stanowig udokumentowane koszty nabycia nieruchomosci lub
prawa majgtkowego powiekszone o naktady, ktore zwiekszyty wartos¢ nieruchomosci lub
prawa majagtkowego, a poczynione zostaty w czasie jej posiadania.

Koszt nabycia, co do zasady, okresla umowa notarialna sprzedazy, na podstawie ktorej
nabyweca staje sie wtascicielem nieruchomosci lub prawa majgtkowego. Kosztem nabycia
bez watpienia bedzie zatem cena jakg zaptacit nabywca zbywcy za nieruchomos¢ bedacg
przedmiotem sprzedazy, niezaleznie od tego czy zakup ten jest sfinansowany kredytem
bankowym, czy tez Srodki na zakup nieruchomosci pochodzg z oszczednosci nabywcy.
Kosztem nabycia sg rowniez wydatki notarialne, czyli wydatki zwigzane ze sporzgdzeniem
aktu notarialnego zwigzanego z nabyciem nieruchomosci, pod warunkiem, ze w istocie
nabywca takie wydatki ponidst.

W doktrynie ugruntowany jest poglad, zgodnie z ktérym przez naktady na nieruchomos¢
nalezy rozumiec¢ sume wydatkéw poniesionych na substancje danej nieruchomosci.
Uznaje sie, ze s3 to nie tylko naktady ulepszajgce lub modernizujgce nieruchomosg, ale
réowniez naktady o charakterze budowlanym, remontowym. Ponadto ustawa przewiduije,



ze wysokos¢ naktaddw zwiekszajgcych wartos¢ nieruchomosci poniesionych w czasie jej
posiadania ustala sie na podstawie faktur VAT w rozumieniu przepiséw o podatku od
towardéw oraz dokumentdw stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

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 art. 22
ust. 6d ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych. Tak obliczony dochdd podlega
opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym od osdb fizycznych.

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

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
majatkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) i obliczy¢ nalezny podatek
dochodowy od dochodu, do ktorego 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 majagtkowych okreslonych w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) nie tgczy sie z dochodami (przychodami) z innych Zrédet.

W mysl 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 wtgcznie.

Stosownie do art. 45 ust. 1a pkt 3 ww. ustawy:

W terminie okreslonym w ust. 1 podatnicy sg obowigzani sktada¢ urzedom
skarbowym odrebne zeznania, wedtug ustalonych wzordéw, o wysokosci osiggnietego
w roku podatkowym dochodu (poniesionej straty) z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych opodatkowanych na zasadach okreslonych w
art. 30e.

Stosownie do art. 6 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

Matzonkowie podlegajg odrebnemu opodatkowaniu od osigganych przez nich
dochoddw.

Natomiast w mysl| art. 6 ust. 2 ww. ustawy:

Matzonkowie podlegajgcy obowigzkowi podatkowemu, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1
, pozostajacy w zwigzku matzenskim i we wspdlnosci majatkowe;j:

1) przez caty rok podatkowy albo

2) od dnia zawarcia zwigzku matzenskiego do ostatniego dnia roku podatkowego - w
przypadku gdy zwigzek matzenski zostat zawarty w trakcie roku podatkowego

- mogg by¢, z zastrzezeniem ust. 8, na wspolny wniosek wyrazony w zeznaniu
podatkowym, opodatkowani tgcznie od sumy swoich dochodéw okreslonych zgodnie
zart.9ust. 1i1a, po uprzednim odliczeniu, odrebnie przez kazdego z matzonkéw,
kwot pomniejszajgcych dochdd; w tym przypadku podatek okresla sie na imie
obojga matzonkéw w podwdjnej wysokosci podatku obliczonego od potowy tgcznych
dochoddéw matzonkdw.



W przypadku dochoddéw z odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w
nieruchomosci i praw majgtkowych wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww.
ustawy, nie znajduje zastosowania art. 6 ust. 2 ww. ustawy, poniewaz dochody z tego
tytutu zostaty wytgczone z mozliwosci tgcznego opodatkowania. Oznacza to, ze
podatnikiem podatku dochodowego od 0sbb fizycznych z tego tytutu jest odrebnie kazdy z
matzonkdw, a nie matzonkowie tgcznie. Obowigzek podatkowy obcigza zatem kazdego z
matzonkdw z osobna. Skoro kazdy z matzonkéw jest odrebnie podatnikiem podatku
dochodowego od przychoddw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia, o ktérych mowa w
art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, to kazdy z
nich zobowigzany jest do rozliczenia potowy przychodu uzyskanego ze sprzedazy
nieruchomosci lub prawa majgtkowego (udziatu) stanowigcej majatek wspolny matzenski i
wyliczenia naleznego podatku dochodowego.

Majgc na uwadze powyzej powotane przepisy wskazac nalezy, ze w przypadku odptatnego
zbycia nieruchomosci lub prawa majagtkowego wchodzgcej w sktad majatku wspdlnego
matzonkdw, kazdy z matzonkdéw jako odrebny podatnik podatku dochodowego od os6b
fizycznych zobowigzany jest do rozliczenia potowy przychodu uzyskanego z odptatnego
zbycia nieruchomosci lub prawa majgtkowego stanowigcej majgtek wspdlny matzenski i
wyliczenia naleznego podatku dochodowego.

W zwigzku z tym, ze w przedmiotowej sprawie przychodem podlegajgcym opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych jest przychdd z odptatnego zbycia
nieruchomosci (dziatki nr AA), w czesci przypadajgcej na powierzchnie dziatki, ktérg nabyt
Pan wraz z matzonkg do matzenskiego majatku wspdlnego w drodze umowy darowizny w
2018 r., oraz przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci (dziatki nr BB), w czesci
przypadajgcej na powierzchnie dziatki, ktdrg nabyt Pan wraz z matzonkg do matzenskiego
majatku wspdlnego w drodze umowy darowizny w 2018 r., wskazac nalezy, ze uzyskat Pan
przychdéd podlegajgcy opodatkowaniu podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych
odpowiadajacy potowie ceny sprzedazy tej czesci powierzchni dziatki podlegajacej
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych, przy uwzglednieniu
rownego udziatu matzonkéw w majgtku wspdlnym.

Stanowisko Pana w zakresie pytania oznaczonego nr 1 inr 2 uznano za prawidtowe.

Odnoszac sie do Pana watpliwosci dotyczgcych w jakiej czesci naktady poczynione na ww.
nieruchomosci polegajgce na wzniesieniu budynkow, ktore zostaty prawidtowo
udokumentowane mogg stanowic koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci, podkresli¢ nalezy, ze powyzszy przepis art. 22 ust. 6¢ i ust. 6d ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych jest regulacjg szczegdlng, ktéra w sposéb
wyczerpujgcy okres$la zasady ustalania kosztow uzyskania przychodu z tytutu odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy.

W zwigzku z tym, ze przychodem podlegajgcym opodatkowaniu podatkiem dochodowym
od 0s6b fizycznych jest przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci (dziatki nr AA), w
czesci przypadajgcej na powierzchnie dziatki, ktérg nabyt Pan wraz z matzonkg do
matzenskiego majatku wspdlnego w drodze umowy darowizny w 2018 r., oraz przychod z
odptatnego zbycia nieruchomosci (dziatki nr BB), w czesci przypadajgcej na powierzchnie
dziatki, ktorg nabyt Pan wraz z matzonka do matzenskiego majatku wspdlnego w drodze
umowy darowizny w 2018 r., wskazac nalezy, ze w mysl art. 22 ust. 6d ww. ustawy, za
koszty uwaza sie udokumentowane naktady, ktore zwiekszyty wartosc rzeczy i praw
majatkowych, 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 majgtkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od spadkow i darowizn. Zatem,
w przypadku sprzedazy nieruchomosci nabytych w drodze darowizny do kosztéw
uzyskania przychodéw mozna zaliczy¢ naktady, ktore zwiekszyty wartosc¢ tych
nieruchomosci w czasie ich posiadania.



W tym miejscu nalezy wskaza¢, ze prawo do pomniejszenia dochodu o koszty uzyskania
przychodu z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa majg oboje matzonkowie
w proporcji, w jakiej przystuguje im prawo do udziatu w zysku z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci lub prawa majatkowego. W przypadku braku przeciwnego dowodu nalezy
przyja¢, ze prawa do udziatu w zysku sg rowne (po 50%).

Majac na uwadze powyzsze, nalezy zauwazyc, ze przepis art. 22 ust. 6d ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych w sposob jednoznaczny wskazuje, ze kosztem uzyskania
przychodu przy sprzedazy nieruchomosci, nabytej w drodze spadku, darowizny lub w inny
nieodptatny sposéb moga byc:

e udokumentowane naktady na nieruchomos¢ zwiekszajgce jej wartosc.

Z cytowanych powyzej przepiséw prawa podatkowego wynika, ze naktady na
nieruchomos¢ mogg zostac zaliczone do kosztow uzyskania przychodu pod warunkiem,
ze:

® zwiekszyly jej wartos¢,

® poniesione zostaty w czasie jej posiadania,

e zostaty udokumentowane fakturami VAT lub dokumentami stwierdzajgcymi
poniesienie optat administracyjnych.

Wskazac nalezy, ze ustawa o podatku dochodowym od o0séb fizycznych nie okresla, co
nalezy rozumie¢ pod pojeciem naktadéw w rozumieniu ww. przepisu. W doktrynie
ugruntowany jest poglad, zgodnie z ktérym przez naktady na nieruchomos¢ nalezy
rozumiec¢ sume wydatkéw poniesionych na substancje danej nieruchomosci. Uznaje sie,
ze sg to nie tylko naktady ulepszajgce lub modernizujgce nieruchomosé, ale réwniez
naktady o charakterze budowlanym, remontowym.

Rozpatrujgc powyzsze nalezy miec na wzgledzie fakt, ze aby dany wydatek zaliczy¢ jako
naktad zwiekszajgcy wartos¢ nieruchomosci w czasie jej posiadania musi zostac
udokumentowany w sposob, o ktérym mowa w art. 22 ust. 6e ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych.

Zgodnie z powyzszym przepisem, warunkiem zaliczenia poniesionych wydatkéw do
kosztéw uzyskania przychodu z tytutu zbycia nieruchomosci, jest m.in. posiadanie faktury
VAT lub dokumentu stwierdzajgcego poniesienie optaty administracyjne;j.

Ustawodawca wprost wskazuje wiec jakimi dokumentami potwierdzajgcymi poniesienie
naktadow podatnik powinien dysponowac. Przepis ten formutuje katalog zamkniety, ktéry
w zadnym wypadku nie dopuszcza zaliczenia do kosztéw uzyskania przychodu wydatkéw
poniesionych na podstawie dokumentéw innych niz wymienione w art. 22 ust. 6e
powyzszej ustawy.

Zatem, sam fakt poniesienia przez podatnika wydatku nie upowaznia go jeszcze do
zaliczenia tego wydatku do kosztéw nabycia, wytworzenia lub naktadéw, o ktérych mowa
w art. 22 ust. 6¢ i ust. 6d ww. ustawy. Nie wystarczy samo subiektywne przekonanie
podatnika, ze poniewaz wydatek w jaki$ sposéb z réznych wzgleddw towarzyszy, np.
nabyciu, wytworzeniu lub zwiekszeniu wartosci to nalezy uznac go za wydatek majacy
wptyw na wysokos$¢ podstawy opodatkowania. Wydatek ten powinien by¢ jeszcze
odpowiednio udokumentowany, tj. w sposdb wskazany wprost w art. 22 ust. 6e ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

Jednoczes$nie ustawowg przestankg niezbedng do uznania wydatkoéw (naktadéw) za koszty
uzyskania przychodu jest odptatne zbycie nieruchomosci lub prawa majgtkowego. Przy
czym, okreslajgc koszt uzyskania przychodu, co do zasady nalezy bra¢ pod uwage te
wydatki, ktére majg bezposredni wptyw na uzyskany przychdd. Dlatego udokumentowane



naktady mogg podlegac odliczeniu od przychodoéw wytgcznie w czesci odpowiadajgcej (w
tym proporcjonalnie) odptatnie zbytemu/zbytej udziatowi w nieruchomosci lub prawie
majgtkowym/czesci nieruchomosci lub prawa majatkowym.

Przenoszac zatem powyzsze uregulowania na grunt rozpatrywanej sprawy stwierdzi¢
nalezy, ze w Swietle art. 22 ust. 6d ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych,
kosztem uzyskania przychodu z tytutu dokonanej sprzedazy nieruchomosci (dziatki nr AA
oraz dziatki nr BB) bedg udokumentowane fakturami VAT - zgodnie z art. 22 ust. 6e
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych - poniesione przez Pana naktady na
ww. nieruchomosci (dziatki) w czasie ich posiadania, w czesci przypadajgcej na
nieruchomosci (dziatki), proporcjonalnie przypadajgce na uzyskany przez Pana przychdéd z
odptatnego zbycia tych nieruchomosci (dziatek), podlegajacy opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od 0séb fizycznych odpowiadajgcy potowie ceny sprzedazy tej czesci
powierzchni dziatki podlegajgcej opodatkowaniu podatkiem dochodowym od os6b
fizycznych, przy uwzglednieniu réwnego udziatu matzonkdédw w majatku wspolnym.

Stanowisko Pana w zakresie pytania oznaczonego nr 3 uznano za prawidtowe.
Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy 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,
przychod 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 nastepujacego wzoru:
dochéd zwolniony = D x W/P

gdzie:

D - dochéd 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 - przychéd 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 wydatkdédw na wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z
odptatnego zbycia. W sytuacji, gdy przychéd z odptatnego zbycia zostanie w catosci
przeznaczony na cele mieszkaniowe, to wéwczas uzyskany z tego tytutu dochdéd 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, wymienione zostaty w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych.

Art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych stanowi, ze:

Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie 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 spoétdzielni mieszkaniowej
lub udziatu w takim prawie,

) 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 ktorym 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
wtasnego pomieszczenia niemieszkalnego

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

Zgodnie z art. 21 ust. 25a ww. ustawy:

Wydatki, o ktédrych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a-c, uznaje sie za wydatki poniesione na
cele mieszkaniowe, jezeli przed uptywem okresu, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131,
nastgpito nabycie wiasnosci 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 wtasnos¢ lub
wspotwtasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie rowniez
niestanowigce wiasnosci lub wspdtwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wtasnos¢ lub wspotwiasnosc albo spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Przy czym, stosownie do art. 21 ust. 28 ww. ustawy:

Za wydatki, o ktéorych 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.
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 os6b
fizycznych - pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

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 ciezaréw i Swiadczen publicznych, w tym
podatkdéw, okreslonych w ustawie.

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

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 srodkéw uzyskanych ze
sprzedazy nieruchomosci i okreslonych praw majatkowych nie p6zniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym zostata ona dokonana, na wskazane w
art. 21 ust. 25 ww. ustawy witasne cele mieszkaniowe.

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, przesgdzit, ze celem nadrzednym jest mozliwos¢
uwzglednienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko takich
wydatkow, ktére poniesione zostaty na zaspokojenie ,wiasnych” potrzeb mieszkaniowych.
Tak wiec uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy zwolnienie od podatku
dochodowego w zamierzeniach ustawodawcy realizowac ma cel, jakim jest zaspokojenie
wiasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Zatem, przy zwolnieniu uwzgledni¢ mozna tylko takie wydatki, ktére poniesione zostang
na ,wtasne cele mieszkaniowe". Przy czym ,witasne cele mieszkaniowe” nalezy rozumiec
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 Srodki 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 oséb fizycznych jest wykazanie przez podatnika, ze
wydatek poniesiony zostat na zrealizowanie jego wtasnych celéw mieszkaniowych.
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 gtow3g".

W Swietle takiego wyjasnienia nie zaspokaja swoich wtasnych celéw mieszkaniowych
osoba, ktdra posiadajgc wtasne miejsce zamieszkania nabywa kolejne nieruchomosci w
celach lokaty kapitatu, prowadzenia inwestycji w postaci najmu, remontu celem
pdzniejszej ich odsprzedazy z zyskiem lub dla realizacji potrzeb mieszkaniowych innych
0s0b, np. dzieci.

Wskazujac jako cel mieszkaniowy wydatki poniesione na np. budowe, rozbudowe,
nadbudowe, przebudowe lub remont wiasnego budynku mieszkalnego, jego czesci,
ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie okresla kiedy i jak dtugo podatnik
powinien mieszka¢ w wybudowanym lub remontowanym budynku mieszkalnym, zeby
nastgpita realizacja celu mieszkaniowego.

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze ustawodawca regulujgc omawiane zwolnienie, nie ograniczyt
wydatkowania przychodu z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw tylko do
podatnikéw, ktorzy nie bedg posiadac innych nieruchomosci. Ustawa nie ogranicza prawa
do zwolnienia co do liczby posiadanych nieruchomosci.



Dodac przy tym nalezy, ze ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nie
przewiduje Scisle okresSlonego sposobu dokumentowania poniesionego wydatku. W
przypadku korzystania z ulg i zwolnient podatkowych wynikajgcych z ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych, obowigzek udowodnienia, ze okreslony wydatek zostat
poniesiony przy spetnieniu wszystkich warunkéw wynikajgcych z przepiséw podatkowych,
spoczywa na podatniku, ktéry wywodzi z tego okreslone skutki prawne. Natomiast Organ
podatkowy dla celéw podatkowych weryfikujgc mozliwo$¢ skorzystania ze zwolnienia
podatkowego uprawniony jest zgdac¢ od podatnikow udowodnienia poniesienia wydatkow
poprzez przedtozenie rzetelnych i wiarygodnych dowoddw, z ktérych w sposéb
niebudzacy zadnych watpliwosci bedzie wynikato kto, kiedy i jaki wydatek ponidst. Takimi
dokumentami moga by¢ m.in. umowy, faktury VAT badz tez inne dokumenty, ktére ten
fakt moga potwierdzic¢ - o ile zdokumentow tych jednoznacznie wynika kto, w jakim
terminie, jakie wydatki i w jakiej kwocie ponidst. Przepisy ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych nie zawierajg wymogu dokumentowania wydatkéw poniesionych na
wiasne cele mieszkaniowe wytgcznie fakturami VAT.

Z powyzszych przepiséw wynika zatem, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o
zastosowaniu zwolnienia wynikajgcego z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych jest fakt wydatkowania - poczgwszy od dnia odptatnego
zbycia, nie p6zniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym
nastgpito odptatne zbycie - przychodu uzyskanego z odptatnego zbycia nieruchomosci i
okreslonych praw majatkowych na cele mieszkaniowe wskazane m.in. w art. 21 ust. 25 pkt
1 lit. c) ww. ustawy, tj. nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w
takim gruncie oraz w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) tej ustawy, tj. na budowe, rozbudowe,
nadbudowe, przebudowe lub remont wtasnego budynku mieszkalnego, jego czesci. W
przepisie tym nie chodzi zatem o jakikolwiek budynek mieszkalny, ale o budynek
mieszkalny okreslony mianem ,wtasny”. Przy czym art. 21 ust. 26 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych zawiera definicje pojecia ,wtasny”.

Zatem, warunkiem koniecznym do skorzystania z opisanej ulgi jest wymog posiadania
prawa wtasnosci lub wspdtwiasnosci do budynku mieszkalnego. Ten warunek
nierozerwalnie zwigzany jest ze stwierdzeniem zawartym w cytowanym przepisie art. 21
ust. 25 pkt 1 lit. d) w zwigzku z art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych, ktéry stanowi, ze zwolnienie przystuguje w przypadku przeznaczenia
przychodu na budowe wtasnego budynku mieszkalnego, przy czym przez wtasny budynek,
rozumie sie budynek, stanowigcy wtasnosc¢ lub wspdotwtasnosé podatnika lub do ktérego
podatnikowi przystuguje prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowe;.

Wskazac bowiem nalezy, ze zgodnie z art. 48 Kodeksu cywilnego - budynek trwale
zwigzany z gruntem stanowi jego czes¢ sktadowg, co oznacza, ze wiascicielem zaréwno
gruntu jak i budynku wzniesionego na tym gruncie jest zawsze wtasciciel gruntu, na
ktérym budynek ten sie znajduje. Inaczej mdéwiac, zasada, o ktérej mowa powyzej,
oznacza, ze wszystko co zostato na gruncie wzniesione staje sie - jako czes¢ sktadowa -
wiasnoscig wiasciciela gruntu.

To oznacza, ze w momencie wydatkowania sSrodkow ze sprzedazy, wzglednie w okresie
jaki zostat przewidziany przez ustawodawce na wydatkowanie srodkow ze sprzedazy, musi
by¢ spetniony warunek okreslony tym przepisem, czyli grunt, na ktérym budowany,
rozbudowywany, nadbudowywany, przebudowywany lub remontowany jest budynek
mieszkalny, musi stanowi¢ wtasnos¢ lub wspotwiasnos¢ podatnika. Jezeli nawet w chwili
ponoszenia wydatkéw na budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub remont
domu podatnik nie dysponuje tytutem witasnosci (wspotwtasnosci) do gruntu, to najpdzniej
tytut taki podatnik powinien uzyskac¢ ostatniego dnia okresu o jakim mowa w art. 21 ust. 1
pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych kiedy moze wydatkowac
Srodki na realizacje wtasnego celu mieszkaniowego.



Zgodnie z cytowanym wczesniej art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. ¢) ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych, za wydatki poniesione na wtasne cele mieszkaniowe uwaza sie
wydatki poniesione na nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego.

Jednakze nie kazdy zakupiony grunt moze by¢ wykorzystany pod budowe budynku

mieszkalnego. Przeznaczenie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego nie moze
wynikac wytgcznie z zamiaru nabywcy tego gruntu, ale musi znajdowac podstawe w
obowigzujgcych przepisach prawa.

Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie precyzuje, jaki grunt jest gruntem
pod budowe budynku mieszkalnego, ani co oznacza zmiana przeznaczenia gruntu na
grunt pod budowe budynku mieszkalnego, uprawniajgca do skorzystania ze zwolnienia.

W celu doprecyzowania tych poje¢ uprawnione jest zatem odwotanie sie do odpowiednich
przepiséw ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.
j-Dz.U.z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

Gruntami pod budowe budynkéw mieszkalnych sg przede wszystkim dziatki budowlane.
Zgodnie z art. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Przez pojecie dziatki budowlanej nalezy rozumie¢ nieruchomos¢ gruntowg lub
dziatke gruntu, ktoérej wielko$¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz
wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej spetniajg wymogi realizacji
obiektéw budowlanych wynikajgce z odrebnych przepiséw i aktéw prawa
miejscowego.

W mysl art. 4 ust. 1 i ust. 2 pkt 2 ww. ustawy:

Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobdéw
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Stosownie do art. 6 ust. 1-2 ww. ustawy:

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztattujg, wraz z
innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wtasnosci nieruchomosci.

Kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawg, do:

1) zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami
ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego
prawem interesu publicznego oraz osob trzecich;

2) ochrony wtasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenow
nalezgcych do innych oséb lub jednostek organizacyjnych.

Ponadto, przewidujgc przedmiotowe zwolnienie ustawodawca w przepisie art. 21 ust. 1
pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych w sposéb niebudzacy
watpliwosci podkreslit, ze zwolnieniu podlegac bedzie tylko dochéd przypadajacy na
przychdd, ktéry wydatkowany zostanie na ,wtasne cele mieszkaniowe”.

W tym miejscu podkresli¢ nalezy, ze uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy
zwolnienie od podatku dochodowego dochodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci
jest normg celu spotecznego, ktéra w zamierzeniach ustawodawcy realizowac ma cel,
jakim jest zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika.

W przypadku nabywania gruntu w ramach realizacji wtasnych celéw mieszkaniowych,
ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych wskazuje, ze musi to by¢ okreslony
grunt nabyty w okreslonym celu. Charakter gruntu musi by¢ oceniony w kontekscie
rzeczywistej i realnej mozliwosci jego zabudowy.



W przypadku nabycia gruntu ustawodawcy nie chodzito o to, aby ze zwolnienia korzystat
podatnik, ktory srodki inwestuje w nieruchomos¢ (grunt), lecz o to, aby ze zwolnienia
korzystat ten podatnik, dla ktérego zakup gruntu, jest pierwszym krokiem do realizac;ji
budowy budynku mieszkalnego, w ktérym podatnik ma zamiar realizowac wtasne cele
mieszkaniowe. Zatem, samo poniesienie wydatku na nabycie gruntu nie Swiadczy jeszcze
o tym, ze zostata spetniona przestanka skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania.

Zatem, poza warunkiem, ze nabyta dziatka jest dziatkg budowlang, to jej nabycie musi by¢
zwigzane z realizacjg na ww. dziatce ,wtasnych celéw mieszkaniowych” nabywcy.

W Swietle powyzszego, co do zasady, podatnik moze skorzysta¢ z omawianego zwolnienia
w zwigzku z zakupem gruntu (dziatki) na cele mieszkalne jedynie w sytuacji, gdy nabyt ten
grunt w celu wybudowania na nim budynku mieszkalnego.

Zgodnie z definicjg zawartg w art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 682 ze zm.) przez ,budynek” nalezy rozumiec taki obiekt
budowlany, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg
przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach.

Zgodnie z przywotanym wyzej art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) ustawy o podatku dochodowego
od o0séb fizycznych, za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131,
uwaza sie wydatki poniesione na budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub
remont wtasnego budynku mieszkalnego, jego czesci lub wiasnego lokalu mieszkalnego.

Poniewaz przepisy ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie definiujg
pojecia budowa, rozbudowa, nadbudowa, przebudowa, remont, to wiasciwym jest
odwotanie sie w tej kwestii do ustawy Prawo budowlane.

W mysl art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane:

llekro¢ w ustawie jest mowa o budynku mieszkalnym jednorodzinnym - nalezy przez
to rozumie¢ budynek wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzgcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy
konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej
niz dwdch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego
o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku.

W Swietle przepisu art. 3 pkt 8 ustawy Prawo budowlane:

llekro¢ w ustawie jest mowa o remoncie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie w
istniejgcym obiekcie budowlanym robét budowlanych polegajgcych na odtworzeniu
stanu pierwotnego, a niestanowigcych biezgcej konserwacji, przy czym dopuszcza
sie stosowanie wyrobdw budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym.

Niemniej jednak, ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie odwotuje sie do
tego przepisu. Tym samym, definicja ,remontu” funkcjonujgca na gruncie Prawa
budowlanego nie moze by¢ wprost przenoszona na grunt omawianej ustawy podatkowe;.
Moze by¢ natomiast uwzgledniona jako jeden z elementdw stuzgcych ustaleniu znaczenia
pojecia ,remontu” dla celéw podatku dochodowego od 0sbb fizycznych.

Za ,remont” budynku mieszkalnego, o ktérym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych, nalezy wiec uznac prace dotyczace tego
budynku jako nieruchomosci i jej czesci sktadowych (tj. wszystkiego, co nie moze by¢
odtgczone od budynku bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia
lub istotnej zmiany przedmiotu odtgczonego), stuzgce utrzymaniu budynku we wiasciwym
stanie, doprowadzeniu go do pozadanej zdolnosci uzytkowej, modernizacji jego
elementow sktadowych. ,Remontem” w rozumieniu omawianego przepisu jest réwniez
tzw. wykonczenie budynku mieszkalnego, a wiec prace stuzgce doprowadzeniu do
zdolnosci uzytkowej nowo wybudowanego budynku mieszkalnego. W kazdym przypadku,
remont dotyczy ,materii” budynku mieszkalnego, a wiec jego $cian, podtdg, sufitu, okien,
drzwi, wyposazenia technicznego takiego jak instalacje: wodna, kanalizacyjna, elektryczna,



grzewcza, gazowa badz innych elementéw trwale potgczonych konstrukcyjnie z
elementami budowlanymi budynku.

Pojecie remontu wyczerpujgco wyjasnit rowniez Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z
dnia 4 marca 1998 r., sygn. akt | SA/Gd 886/96, stwierdzajac: ,za remont budynku
mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego w znaczeniu powszechnie stosowanym w zakresie
inwestycji uwaza sie prace budowlane majgce na celu utrzymanie lokalu mieszkalnego lub
budynku mieszkalnego we wtasciwym stanie, przywrdcenie jego pierwotnej zdolnosci
uzytkowej, ktérg utracit w wyniku uptywu czasu i eksploatacji wraz z wymiang dotychczas
uzytkowanych zuzytych sktadnikéw ich wyposazenia technicznego takich jak:
dotychczasowej instalacji wodnej, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, cieptej wody,
gazu przewodowego lub tylko okreslonych elementdw tych instalacji”.

W mysl art. 3 pkt 6 ustawy Prawo budowlane, ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

Budowie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie obiektu budowlanego w
okreslonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu
budowlanego.

Budowa realizowana jest na podstawie pozwolenia na budowe, a koriczy sie z chwilg
zakoniczenia robdt budowlanych (budowy) i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu
budowlanego.

Zgodnie zas z art. 3 pkt 7 ustawy Prawo budowlane, ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

Robotach budowlanych - nalezy przez to rozumie¢ budowe, a takze prace polegajgce
na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbidrce obiektu budowlanego.

Z kolei zgodnie z art. 3 pkt 7a ustawy Prawo budowlane, ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

Przebudowie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robét budowlanych, w wyniku
ktorych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych istniejgcego
obiektu budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych parametréw, jak: kubatura,
powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dtugos¢, szerokos¢ badz liczba kondygnacji; w
przypadku drég sg dopuszczalne zmiany charakterystycznych parametréw w
zakresie niewymagajgcym zmiany granic pasa drogowego.

Z kolei zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

Obiekcie budowlanym - nalezy przez to rozumie¢ budynek, budowle bgdz obiekt
matej architektury, wraz z instalacjami zapewniajgcymi mozliwo$¢ uzytkowania
obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobow
budowlanych.

Zatem, zgodnie z definicjg obiektu budowlanego jego czescig sktadowg sg rowniez
instalacje zapewniajgce mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem.

Przy czym, zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy Prawo budowlane:

Roboty budowlane mozna rozpoczac jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu na
budowe, z zastrzezeniem art. 29-31.

Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie precyzuje terminu rozpoczecia
budowy, dlatego na potrzeby analizowanej sprawy przyjg¢ nalezy wyjasnienie tego pojecia
na gruncie przepiséw ustawy Prawo budowlane.

Zgodnie z art. 41 ust. 1 ustawy Prawo budowlane:

Rozpoczecie budowy nastepuje z chwilg podjecia prac przygotowawczych na terenie
budowy.

Z kolei jak stanowi art. 41 ust. 2 ustawy Prawo budowlane:

Pracami przygotowawczymi sa:
1) wytyczenie geodezyjne obiektow w terenie;



2) wykonanie niwelacji terenu;
3) zagospodarowanie terenu budowy wraz z budowg tymczasowych obiektow;
4) wykonanie przytgczy do sieci infrastruktury technicznej na potrzeby budowy.

Jednoczesnie podkresli¢ nalezy, ze zgodnie z art. 41 ust. 3 ustawy Prawo budowlane:

Prace przygotowawcze mogg by¢ wykonywane tylko na terenie objetym
pozwoleniem na budowe lub zgtoszeniem.

Jak wynika z powyzszych przepiséw prawa, roboty budowlane mozna rozpoczac jedynie
na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe (z zastrzezeniem art. 29-31 ustawy Prawo
budowlane), natomiast z chwilg podjecia prac przygotowawczych nastepuje rozpoczecie
budowy, a prace przygotowawcze mogg by¢ wykonywane tylko na terenie objetym
pozwoleniem na budowe lub zgtoszeniem - w odniesieniu do robot, w przypadku ktorych
nie jest wymagane pozwolenie na budowe, gdy organ administracji architektoniczno-
budowlanej nie wniesie sprzeciwu.

Jak stanowi art. 48 ust. 1 ustawy Prawo budowlane:

Organ nadzoru budowlanego wydaje postanowienie o wstrzymaniu budowy w
przypadku obiektu budowlanego lub jego czesci bedgcego w budowie albo
wybudowanego:

1) bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe albo

2) bez wymaganego zgtoszenia albo pomimo wniesienia sprzeciwu do tego
zgtoszenia.

W mysl art. 50 ust. 1 ustawy Prawo budowlane:

W przypadkach innych niz okreslone w art. 48 ust. 1 lub w art. 49f organ nadzoru
budowlanego wstrzymuje postanowieniem prowadzenie robét budowlanych
wykonywanych:

1) bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe albo zgtoszenia lub

2) w sposOb mogacy spowodowac zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia lub
zagrozenia Srodowiska, lub

3) na podstawie zgtoszenia z naruszeniem art. 29 ust. 1 3, lub

4) w sposOb istotnie odbiegajgcy od ustalen i warunkoéw okreslonych w decyzji o
pozwoleniu na budowe, projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu, projekcie
architektoniczno-budowlanym lub w przepisach.

Przez budowe budynku mieszkalnego w rozumieniu przepisu art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d)
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych nalezy zatem uznac¢ wykonanie robot
budowlanych, w tym prac przygotowawczych, prowadzonych na podstawie pozwolenia na
budowe zgodnie z przedtozonym projektem budowlanym lub na podstawie zgtoszenia
organowi zamiaru prowadzenia prac budowlanych - gdy organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie wniesie sprzeciwu.

W sytuacji, gdy wymogi formalnoprawne zostaty spetnione i na ich podstawie zostat
rozpoczety proces budowy, mozna méwic o budowie budynku mieszkalnego.

Dla procesu budowy budynku mieszkalnego istotne jest wykonanie tylko tych elementéw,
ktére stanowig jego substancje lub sa trwale z tym budynkiem zwigzane, np. wykonanie
wszystkich przytgczy i uzbrojen dziatki w media (gaz, woda, kanalizacja, energetyka,
instalacja grzewcza).

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze za wydatki spetniajgce kryteria art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d)
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych mozna uwazac, w szczegdlnosci,
wykonanie robét budowlanych w istniejgcym lub nowo powstatym budynku (lokalu)
mieszkalnym wraz z wymiang/instalacjg sktadnikdw wyposazenia technicznego budynku
lub lokalu (np. instalacji wodnej, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, cieptej wody,



gazu przewodowego). W praktyce wiec przy rozpatrywaniu przestanek pozwalajgcych na
skorzystanie z ulgi mieszkaniowej, zaréwno w przypadku remontu, budowy, jak i
wykonczenia nieruchomosci ponoszone sg wydatki o zblizonym charakterze.

W konsekwencji, dla skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w
zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych,
niezbedne jest wydatkowanie, poczagwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej nizw
okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych wymienionych w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy, na budowe wtasnego budynku mieszkalnego, dla
ktérej to budowy w wymaganym przepisami prawa ww. terminie, podatnik bedzie
dysponowat pozwoleniem na budowe lub dokona zgtoszenia - w odniesieniu do robot, w
przypadku ktdrych nie jest wymagane pozwolenie na budowe, gdy organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie wniesie sprzeciwu.

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. Niemniej jednak, aby podatnik mogt wywodzi¢ prawo do
zastosowania przedmiotowego zwolnienia, a tym samym z niego skorzystac, to musi
bezwzglednie spetni¢ wynikajgce z tego przepisu warunki.

Niezaleznie od powyzszego, wyjasnienia wymaga, ze w dniu 14 pazdziernika 2021 r.
zostata wydana przez Ministra Finansow, Funduszy i Polityki Regionalnej interpretacja
ogolna z dnia 13 pazdziernika 2021 r., Nr DD2.8202.4.2020, w sprawie stosowania
zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych w zwigzku z kwalifikacjg niektorych wydatkéw poniesionych na remont i
wykonczenie nieruchomosci jako wydatkéw stanowigcych realizacje celu mieszkaniowego.

Zgodnie z powyzszg interpretacjg ogoélng, dla celéw podatku dochodowego od os6b
fizycznych, uznano, ze wydatki poniesione na zakup i montaz:

a) kuchenki gazowej, kuchenki elektrycznej lub gazowo-elektrycznej, ptyty indukcyjnej,
ptyty ceramicznej, piekarnika, zmywarki, pralki, lodéwki - w zabudowie lub
wolnostojgcych,

b) szafki stanowigcej element mocowania umywalki bedgcej kompletem z tg umywalka,

) oSwietlenia sufitowego i Sciennego wewnetrznego, w tym tasm LED i oczek
halogenowych, z wytgczeniem lamp wolnostojgcych,

d) okapow kuchennych - wyciggdéw i pochtaniaczy, w tym okapu podszafkowego,

e) mebli, ktore charakteryzuje trwaty zwigzek z obiektem budowlanym lub jego czescig
(lokalem), wykonanych na indywidualne zlecenie, tj. szafy wnekowe, pawlacze,
zabudowa garderoby,

f) mebli w zabudowie kuchennej, tj. zabudowa kuchenna ,pod wymiar” i zabudowa
kuchenna wolnostojgca

- mieszczg sie w pojeciu wydatkow na wiasne cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art.
21 ust. 25 ustawy podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

W rozpatrywanej sprawie majac na uwadze powotane przepisy prawa oraz opisany stan
faktyczny stwierdzic¢ nalezy, ze wydatkowanie (przeznaczenie) przychodu uzyskanego
przez Pana z odptatnego zbycia w 2022 r. nieruchomosci (dziatki nr AA oraz dziatki nr BB),
w czesci przypadajgcej na powierzchnie dziatki, ktérg nabyt Pan wraz z matzonkg w 2018
r., poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okresie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktorym nastgpito odptatne zbycie:



® na nabycie gruntu (nieruchomos¢ A) - celem realizacji wkasnych potrzeb
mieszkaniowych, mozna uznac¢ za wydatek na wiasne cele mieszkaniowe, o ktérym
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z ust. 25 pkt 1 lit. ¢) ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych, uprawniajgcy Pana do skorzystania ze zwolnienia
od podatku dochodu z odptatnego zbycia na podstawie ww. przepisow;

® na budowe budynku mieszkalnego (domu) na ww. gruncie (nieruchomos¢ A) - w celu
realizacji wkasnych potrzeb mieszkaniowych (w celu zamieszkania) w zakresie
wskazanych przez Pana wydatkéw (tj. na materiaty budowlane oraz ustugi majace
zwigzek z wniesieniem ww. budynku: stal zbrojeniowa, beton, izolacje (papa i inne),
styrodur (styropian), folia kubetkowa, folia dachowa i folia izolacyjna budowlana do
izolacji budynku i utrzymania ciepta, kominki (trwale zwigzane z budynkiem i
stanowig czes¢ integralng z brytg budynku), ksztattki kominkowe, pustaki
ceramiczne, pustaki na scianki dziatowe, dachdéwki, blacha, rynny, Sniegotapy, tawy
kominiarskie, ptyty OSB, wetne mineralng, okna, okna dachowe, wtazy dachowe,
brame garazowg (trwale zwigzane z budynkiem i stanowig czes¢ integralng z brytg
budynku), cement, wapno, piasek, rury kanalizacyjne, styropian, siatka elewacyjna do
ocieplenia budynku, kleje, kotki, puc, piece gazowe, instalacje elektryczng, instalacje
wodno-kanalizacyjng, grzejniki, rury, bloczki betonowe), mozna uznac za wydatek na
wiasne cele mieszkaniowe, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z ust. 25
pkt 1 lit. d) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, uprawniajgcy Pana
do skorzystania ze zwolnienia od podatku dochodu z odptatnego zbycia na
podstawie ww. przepiséw, o ile uzyska Pan do konca 2025 r. pozwolenie na budowe
budynku mieszkalnego oraz nastgpi w tym terminie rozpoczecie budowy budynku
mieszkalnego;

e na remont budynku mieszkalnego (nieruchomosc¢ B), ktérego jest Pan
wspotwiascicielem, w ktérym realizuje Pan wtasne potrzeby mieszkaniowe
(zamieszkuje Pan w nim) w zakresie wskazanych przez Pana wydatkéw (tj. na
modernizacje - zatozenie instalacji fotowoltaicznej wraz z inwerterem oraz nabycie i
zainstalowanie pieca gazowego oraz na materiaty budowalne, ustugi remontowe,
piec centralnego ogrzewania), mozna uznac za wydatek na wiasne cele
mieszkaniowe, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z ust. 25 pkt 1 lit. d)
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, uprawniajgcy Pana do
skorzystania ze zwolnienia od podatku dochodu z odptatnego zbycia na podstawie
WW. przepisow.

Zaznaczyc jednakze nalezy, ze ww. zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu sprzedazy przedmiotowych nieruchomosci jaka proporcjonalnie odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wiasne cele mieszkaniowe
w przychodzie osiggnietym z odptatnego zbycia nieruchomosci.

Wydatkowanie srodkow pienieznych uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci, powinno
byc dla celéw podatkowych udokumentowane rzetelnymi i wiarygodnymi dowodami.
Jednakze ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nie przewiduje Scisle



okreslonego sposobu dokumentowania poniesionego wydatku. Takimi dokumentami
mogg by¢ m.in. rachunki, faktury VAT, umowy, badz tez inne dokumenty, ktére ten fakt
moga w sposéb wiarygodny potwierdzié.

Stanowisko Pana w zakresie pytania oznaczonego nr 4 i nr 5 uznano za prawidtowe.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktéry Pan przedstawit i stanu prawnego, ktéry
obowigzywat w dacie zaistnienia zdarzenia.

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 przepisow 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. To na podatniku cigzy obowigzek
udowodnienia w toku tego postepowania okolicznosci faktycznych, z ktérych wywodzi on
dla siebie korzystne skutki prawne. Organ nie prowadzi postepowania dowodowego,
ograniczajac sie do analizy okolicznosci podanych we wniosku. W stosunku do tych
okolicznosci wyraza swoje stanowisko, ktore zawsze musi by¢ jednak ustosunkowaniem
sie do pogladu (stanowiska) prezentowanego w danej sprawie przez wnioskodawce.

Wskazad nalezy, ze interpretacje prawa podatkowego wydawane sg w indywidualnej
sprawie zainteresowanego, co wynika z art. 14b § 1 ustawy Ordynacja podatkowa, w
zwigzku z czym, niniejsza interpretacja jest wigzgca dla Pana jako osoby wystepujgcej z
wnioskiem, nie wywiera natomiast skutku prawnego dla innych oséb (np. Pana zony).

Pouczenie o funkgcji ochronnej interpretag;ji

e 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 petni¢ funkcje ochronng, jesli Pana sytuacja
bedzie zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i
zastosuje sie Pan do interpretacji.

e 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, ktore 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
zdnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug;

3) z zastosowaniem Srodkdw ograniczajgcych umowne korzysci.

e 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 Pan prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sgdu
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):

e w formie papierowej, w dwdch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 8 1 PPSA), albo

e 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 3i art. 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
podatkowej.



