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INTERPRETACJA INDYWIDUALNA

Na podstawie art. 13 8 23, art. 14b 8 1 i art. 14r ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r., poz. 1540, z pdézn. zm.) Dyrektor Krajowej
Informacji Skarbowej stwierdza, ze stanowisko przedstawione we wniosku wspdélnym z
dnia 15 lipca 2021 r. (data wptywu 15 lipca 2021 r.) o wydanie interpretacji indywidualnej
przepisow prawa podatkowego dotyczgcej podatku dochodowego od oséb fizycznych w
zakresie mozliwosci skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego - jest nieprawidtowe.
UZASADNIENIE
W dniu 15 lipca 2021 r. wptyngt do Organu podatkowego ww. wniosek wspolny o wydanie
interpretacji indywidualnej przepiséw prawa podatkowego dotyczgcej podatku
dochodowego od oséb fizycznych w zakresie mozliwosci skorzystania ze zwolnienia
przedmiotowego.
We wniosku ztozonym przez:

- Zainteresowanego bedgcego strong postepowania: Pana ....,
- Zainteresowang niebedacg strong postepowania: Panig ....,

przedstawiono nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 24 stycznia 2014 r. Wnioskodawcy, pozostajgcy w ustroju wspdélnosci ustawowej
matzenskiej, celem zabezpieczenia witasnych potrzeb mieszkaniowych, nabyli
nieruchomos¢, potozong w miejscowosci .... (dalej: ,Nieruchomos¢ nr 1”). Cena nabycia
Nieruchomosci nr 1, okreslona w umowie zawartej w formie aktu notarialnego, wynosita
435 000 zt. Ponadto, Wnioskodawcy poniesli réwniez koszt taksy notarialnej, podatku od
towarow i ustug oraz optaty sgdowej w tacznej kwocie 2 500 zt 53 gr. Nabycie
Nieruchomosci nr 1 zostato sfinansowane w catosci kredytem hipotecznym, uzyskanym na
podstawie umowy, podpisanej przez Wnioskodawcow z A, w dniu 30 stycznia 2014 r.
(dalej: ,Kredyt w A”). Kwota gtdwna kredytu, udzielonego na podstawie wskazanej umowy
wynosita 435 000 zt, czyli stanowita catos¢ ceny nabycia Nieruchomosci nr 1. Ponadto, na
podstawie wskazanej umowy Wnioskodawcy zostali zobowigzani do sptaty odsetek w
tgcznej wysokosci 357 076 zt 59 gr oraz obcigzeni zostali dodatkowymi kosztami w tgcznej
wysokosci 8 700 zt.

Zgodnie z umowg, celem kredytu w A byto nabycie Nieruchomosci Kredytowanej - lokalu
mieszkalnego, wskazanego w punkcie 1.45 umowy kredytowej, od Dewelopera (cel gtdwny)
oraz refinansowanie wktadu wiasnego kredytobiorcéw, juz wptaconego na rzecz
Dewelopera przez kredytobiorcow, czyli Wnioskodawcow. Tym samym, srodki pieniezne,
wynikajgce z umowy, w tgcznej kwocie 435 000 zi, miaty zostad¢ rozdysponowane w
nastepujacy sposob:



a) kwota w wysokosci 430 000 zt miata zosta¢ przekazana bezposrednio na rachunek
bankowy Dewelopera, tzn. zbywcy Nieruchomosci nr 1, najpozniej do dnia 4 lutego
2014r.,

b) kwota w wysokosci 5 000 zt miata zosta¢ przekazana na rachunek bankowy
kredytobiorcéw (Wnioskodawcéw), najpdzniej do dnia 30 kwietnia 2014 r., po
przedstawieniu dowodu wptaty wktadu wtasnego przez kredytobiorcow.

Powyzsze srodki pieniezne w wymienionych kwotach zostaty przekazane odpowiednio na
rachunki bankowe Dewelopera oraz Wnioskodawcow.
Nabyta przez Wnioskodawcoéw Nieruchomos$¢ nr 1 byta w stanie deweloperskim. Tym
samym, Wnioskodawcy, w celu jej wykonczenia, zawarli dwie umowy o kredyt gotowkowy
w polskich ztotych:

a)na kwote 32 273 zt 56 gr z B, w dniu 3 lutego 2014 r. (dalej: ,kredyt nr 1 w B"),

b) na kwote 34 718 zt 52 gr z B, w dniu 10 lutego 2014 r. (dalej: ,kredyt nr 2 w B”).

Ponadto, Wnioskodawca dysponowat réwniez srodkami pienieznymi, pochodzgacymi z
wczesniej zaciggnietych kredytow, w szczegdlnosci z linii kredytowej (kredyt odnawialny w
polskich ztotych) na kwote 50 000 zt, udostepnionej na podstawie umowy z B (dane jak
wyzej), zawartej w dniu 13 grudnia 2013 r. Srodki te, w kwocie 33 962 zt 86 gr zostaty
przeznaczone przez Wnioskodawcéw na wykonczenie Nieruchomosci nr 1 i zostaty
udokumentowane otrzymanymi przez Wnioskodawcéw fakturami VAT.
W zwigzku z potrzebg konsolidacji zadtuzenia, a jednoczes$nie pojawieniem sie
atrakcyjniejszej finansowo oferty kredytowej na rynku, w dniu 12 marca 2016 r.
Whnioskodawcy zawarli z bankiem C, umowe kredytu mieszkaniowego hipotecznego ... w
polskich ztotych (dalej: ,kredyt w C”). Kwota gtéwna kredytu wynosita 526 000 zt i, zgodnie
z postanowieniami par. 2 pkt 2 ppkt 1 umowy, zostata udzielona z przeznaczeniem na
potrzeby mieszkaniowe (zgodnie z par. 2 pkt 2 ppkt 1 umowy kredytowej celem kredytu
jest sptata kredytu mieszkaniowego oraz dowolny cel). Zgodnie z postanowieniami umowy
kredytowej wyptata srodkéw na jej podstawie miata nastgpi¢ do dnia 15 kwietnia 2016 r.,
w nastepujgcy sposob:

a) kwota w wysokosci 425 692 zt 25 gr stanowigca réwnowartos¢ kwoty kredytu w A,
pozostatej do sptaty, wynikajgcej z zaswiadczenia z dnia 8 stycznia 2016 r., wydanego
przez A, miata zostac przekazana przelewem na rachunek bankowy A,

b) pozostata po sptaceniu kredytu w A kwota kredytu w C, w wysokosci 100 307 zt 75 gr,
miata zostac przekazana przelewem na rachunek bankowy Wnioskodawcow.

Srodki pieniezne pochodzace z kredytu w C zostaly skutecznie rozdysponowane w

powyzszy sposob. Tym samym, zawarcie umowy kredytu w C byto w istocie

przeniesieniem kredytu, zawartego uprzednio w A, do C. Z kolei kwota w wysokosci 100

307 zt 75 gr przeznaczona zostata przez Wnioskodawcédw na sptate pozostatych



zobowigzan kredytowych, powstatych w wyniku remontu i wyposazenia Nieruchomosci nr
1.

Na dzieh sptaty kredytu w A poprzez zaciggniecie kredytu w C Wnioskodawcy dokonali
bezposredniej sptaty kredytu w A w wysokosci 416 196 zt 66 gr, z czego kwota 415 166 zt
37 gr zostata zaptacona tytutem sptaty naleznosci gtéwnej, natomiast kwota 1 020 zt 29 gr
tytutem odsetek. Dodatkowo, Wnioskodawcy zostali obcigzeni kwotg 8 303 zt 33 gr z tytutu
wczesniejszej sptaty kredytu.

W zwigzku ze zmiang sytuacji zyciowej Wnioskodawcy zbyli Nieruchomos¢ nr 1 w dniu 17
czerwca 2019 r. za tgczng cene sprzedazy w kwocie 658 000 zt. W zwigzku z zawarciem
umowy sprzedazy Nieruchomosci nr 1 poniesli dodatkowo koszt posrednictwa w
sprzedazy nieruchomosci w wysokosci 26 320 zt. Na dzien zawarcia umowy zbycia
Nieruchomosci nr 1 kwota kredytu w C, pozostata do sptaty, wynosita 509 800 zt. Tym
samym, S$rodki pieniezne, pochodzgce ze sprzedazy Nieruchomosci nr 1, zostaty
rozdysponowane w nastepujgcy sposéb:

a) kwota w wysokosci 148 200 zt zostata przekazana na rachunek bankowy
Whnioskodawcdéw,

b) kwota w wysokosci 509 800 zt zostata przekazana przez nabywcéw Nieruchomosci nr 1,
na rachunek bankowy C, tytutem sptaty kredytu hipotecznego finansujgcego
ostatecznie nabycie Nieruchomosci nr 1.

Podsumowujgc powyzsze, Wnioskodawcy poniesli faktyczny ekonomiczny ciezar

uiszczenia ceny nabycia Nieruchomosci nr 1 oraz wykonczenia i wyposazenia

Nieruchomosci nr 1.

W celu zabezpieczenia swoich potrzeb mieszkaniowych w dniu 28 sierpnia 2019 r.

Whnioskodawcy nabyli nastepnie nieruchomos¢, potozong w ... (dalej: ,Nieruchomos¢ nr 2”)

za tgczng kwote ceny nabycia w wysokosci 575 000 zt. Cena nabycia zostata sfinansowana

przez Wnioskodawcow w nastepujgcy sposéb:

a) kwota w wysokosci 125 000 zt zostata sfinansowana przez Wnioskodawcow ze Srodkéw
pochodzgcych ze zbycia Nieruchomosci nr 1,

b) kwota w wysokosci 450 000 zt zostata sfinansowana Srodkami, pochodzgcymi z kredytu
hipotecznego, udzielonego Wnioskodawcom na ten cel na podstawie umowy
kredytowej, zawartej w dniu 26 sierpnia 2021 r.

Poza powyzszym kosztem w postaci ceny nabycia Nieruchomosci Wnioskodawcy poniesli

ponadto koszty remontu Nieruchomosci nr 2. Koszty remontu Nieruchomosci nr 2,

udokumentowane fakturami VAT, wystawionymi przez wykonawcow ustug remontowych

oraz dostawcow materiatéw, opiewaty na tgczng kwote 98 591 zt 04 gr. Faktury VAT w
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zakresie materiatow dotyczyty m.in. nabycia ptytek, desek podtogowych, oktadzin
sciennych, natomiast w zakresie prac remontowych dotyczyty m.in. zmiany uktadu Scian,
wymiany oktadzin, malowania, prac elektrycznych i hydraulicznych.

Na koniec podkresSlenia wymaga, ze Wnioskodawcy nie prowadzg dziatalnosci
gospodarczej, zwigzanej z obrotem nieruchomosciami. Tym samym, opisane powyzej
odptatne zbycie Nieruchomosci nr 1 nie nastgpito w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig
gospodarczg. Ponadto, zaréwno Nieruchomos¢ nr 1, jak i NieruchomosS¢ nr 2 nie byty
nigdy przedmiotem wynajmu, podnajmu ani zadnej innej dziatalnosci, prowadzgcej do
uzyskania przychodu, a takze nie byty nieodptatnie udostepniane osobom trzecim.
Whnioskodawcy wprowadzili sie i zamieszkujg Nieruchomos¢ nr 2 po zakonczeniu prac
remontowych, tj. 20 pazdziernika 2019 r.

W zwigzku z powyzszym opisem zadano nastepujgce pytanie:

Czy uprawnionym jest twierdzenie Wnioskodawcow, ze czes¢ przychodu osiggnietego ze
zbycia Nieruchomosci nr 1 i przeznaczonego na sptate pozostatej do sptaty czesci kredytu
konsolidacyjnego w C wypetnia przestanki do uznania go za wydatki na cele mieszkaniowe,
o ktérych mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. b) ustawy o podatku dochodowym od osob
fizycznych, a tym samym moze zostac¢ uwzgledniony przy obliczaniu dochodu zwolnionego
od opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0sob fizycznych, pod warunkiem, ze Wnioskodawcy, stosownie do tresci art. 21 ust. 30
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, nie zaliczyli tej czeSci wydatkow do
kosztow uzyskania przychodow, o ktorych mowa w art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych?

Zdaniem Zainteresowanych, cze$¢ srodkéw, pozyskana ze sprzedazy Nieruchomosci nr 1 i
przeznaczona na sptate kredytu w C moze w catosci (kwota gtéwna, odsetki, prowizja od
wczesniejszej sptaty kredytu) zosta¢ uznana za wydatki na cele mieszkaniowe, o ktorych
mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. b) ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych,
dalej jako: ,u.p.d.o.f.”, a tym samym zosta¢ uwzgledniona przy ustalaniu wysokosci
dochodu zwolnionego od opodatkowania podatkiem dochodowym na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f., pod warunkiem jednak, ze Wnioskodawcy nie dokonali jej
zaliczenia do kosztéw uzyskania przychoddéw przy ustalaniu dochodu do opodatkowania z
tytutu odptatnego zbycia Nieruchomosci nr 1.

Zgodnie z art. 9 ust. 1 u.p.d.o.f., opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegaja
wszelkiego rodzaju dochody, z wyjgtkiem dochoddéw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c¢
oraz dochoddw, od ktérych na podstawie przepiséw Ordynacji podatkowej zaniechano
poboru podatku.

Stosownie natomiast do tresci art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f., zrédtem przychoddw jest
odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,



b) spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz
prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntéw,

d)innych rzeczy,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosSci gospodarczej i zostato
dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych
okreslonych w lit. a)-c) - przed uptywem pieciu lat, liczagc od konca roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy - przed uptywem pét roku,
liczgc od korica miesigca, w ktéorym nastgpito nabycie; w przypadku zamiany okresy te
odnoszg sie do kazdej z oséb dokonujgcej zamiany.

Na podstawie powyzszego odptatne zbycie nieruchomosci, ktére nie nastepuje w
wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym
od 0s0b fizycznych, jezeli zostato dokonane przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Niemniej jednak, stosownie do tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. wolne od podatku
dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych, o
ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i
udziatu wydatkoéw poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia,
nie pézniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito
odptatne zbycie, przychdéd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa
majgtkowego zostat wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane
wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych. Oznacza to, ze jezeli przychdd uzyskany ze zbycia
nieruchomosci zostat wydatkowany na cele mieszkaniowe nie p6zniej niz w okresie trzech
lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie tej nieruchomosci, to
korzysta on ze zwolnienia w podatku dochodowym w takiej proporcji, w jakiej wydatki
poniesione na cele mieszkaniowe, enumeratywnie wskazane w art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f,
stanowig udziat w osiggnietych przychodach. Jezeli zatem przychdd osiggniety ze zbycia
Nieruchomosci 1 zostat w catosci wydatkowany na cele mieszkaniowe, to bedzie on
korzystat w catosci ze zwolnienia w podatku dochodowym, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1
pkt 131 u.p.d.o.f.

Jak juz wskazano powyzej, w art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f. zawarto wyczerpujgcg liste
wydatkéw, ktére na gruncie ustawy uwaza sie za wydatki, poniesione na cele, o ktérych
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. Stosownie do tresci tego przepisu 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 spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni 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
rowniez 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 wiasnego lokalu mieszkalnego,

e) rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje na cele mieszkalne wtasnego
budynku niemieszkalnego, jego czesci, wiasnego lokalu niemieszkalnego Iub
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 ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), na cele okreslone w pkt 1,

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

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

- w banku lub w spétdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej, majgcych siedzibe w

panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do

Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z

zastrzezeniem ust. 29 30;

3) wartos¢ otrzymanego w ramach odptatnego zbycia w drodze zamiany znajdujgcego sie
w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej:

a) budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, lub



b) spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa do domu
jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej, lub udziatu w tych prawach, lub
c) gruntu lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w
takim prawie przeznaczonych pod budowe budynku mieszkalnego, w tym réwniez
gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub
udziatu w takim prawie z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego, lub
d) gruntu, udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu
w takim prawie, zwigzanych z budynkiem lub lokalem wymienionym w lit. a).
Ponadto, zgodnie z trescig art. 21 ust. 25a u.p.d.o.f. wydatki, o ktérych 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 wtasnosci rzeczy lub praw
wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), w zwigzku z ktorymi podatnik ponosit wydatki na
nabycie. Z kolei w art. 21 ust. 26 u.p.d.o.f. wskazano, co nalezy rozumie¢ przez pojecie
wiasnego budynku, lokalu lub pomieszczenia, na potrzeby ustalenia zakresu zastosowania
art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) i e).
Odnoszac sie natomiast do kwestii wydatkdw w postaci sptaty kredytu (pozyczki) oraz
odsetek od tego kredytu (pozyczki) wskazac nalezy, ze jezeli kredyt (pozyczka), o ktérym
mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a)-c) u.p.d.o.f.,, stanowi czesS¢ kredytu (pozyczki)
przeznaczonego na sptate réwniez innych niz wymienione w tych przepisach zobowigzan
kredytowych (pozyczkowych) podatnika, za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w
art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f,, uwaza sie wydatki przypadajgce na sptate kredytu
(pozyczki) okreslonego w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a)-c) u.p.d.o.f. oraz zaptacone odsetki od
tej czesci kredytu (pozyczki), ktéra proporcjonalnie przypada na sptate kredytu (pozyczki),
o ktorych mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a)-c) (art. 21 ust. 29 u.p.d.o.f.).
Stosownie do tresci art. 21 ust. 27 u.p.d.o.f., wydatki, o ktorych mowa w art. 21 ust. 25 u.p.
d.o.f., ktore uznawane sg za poniesione na cele mieszkaniowe, o ktorych mowa w art. 21
ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f,, nie obejmujg wydatkow poniesionych na nabycie nieruchomosci
(tj. nabycie gruntu lub udziatu w gruncie, prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub
udziatu w takim prawie, budynku, jego czesci lub udziatu w budynku) lub budowe,
rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, adaptacje lub remont budynku albo jego czesci,
ktére przeznaczone sg na cele rekreacyjne. Zwolnienie, o ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt
131 u.p.d.o.f. nie ma rowniez zastosowania do tej czesci wydatkdw, ktére zostaty przez
podatnika uwzglednione przy korzystaniu przez niego z ulg podatkowych, o ktérym mowa
w Ordynacji podatkowej (art. 21 ust. 30 u.p.d.o.f.).
Biorgc pod uwage powyzsze uznac nalezy, ze dla ustalenia prawa Wnioskodawcoéw do
skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. istotne jest
spetnienie warunku wydatkowania srodkéw, uzyskanych ze sprzedazy Nieruchomosci nr 1
w okreslonym czasie (tj. w okresie trzech lat, od konca roku kalendarzowego, w ktorym
nastgpito zbycie Nieruchomosci 1) oraz na okreslony cel, wymieniony w art. 21 ust. 25 u.p.
d.o.f.
Zdaniem Wnioskodawcéw, wyktadnia powyzej powotanych przepisbw pozwala na
przyjecie, ze sptata kredytu w C srodkami pochodzgcymi ze sprzedazy Nieruchomosci nr 1



stanowi wydatek na cele mieszkaniowe, o ktéorym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. b) u.p.d.
o.f. Przepis ten stanowi bowiem, ze za wydatki na cele mieszkaniowe uwaza sie nie tylko
wydatki poniesione bezposrednio na sptate kredytow (pozyczek), wraz z odsetkami,
zaciggnietych przed dniem powstania przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci, o
ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-¢) u.p.d.o.f., na cele, o ktérych mowa w art. 21
ust. 25 pkt 1 u.p.d.o.f., czyli w ogolnosci na nabycie nieruchomosci mieszkalnej, badz jej
budowe, przebudowe, rozbudowe, czy adaptacje. Zgodnie z trescig art. 21 ust. 25 pkt 2 lit.
b) u.p.d.o.f., za wydatek na cele mieszkaniowe uwaza sie rowniez wydatki na sptate
kredytow (pozyczek), wraz z odsetkami, ktore zostaty zaciggniete, aby dokonad sptaty
kredytu (pozyczki), z ktérej bezposrednio finansowano cel mieszkaniowy, o ktorym mowa
w art. 21 ust. 25 pkt 1 u.p.d.o.f., czyli wydatki na tzw. kredyty konsolidacyjne. Warunkiem
uznania takiego kredytu za wydatek na cele mieszkaniowe jest jednak nadal jego
zaciggniecie przed datg powstania przychodu, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-
) u.p.d.o.f. Biorgc pod uwage powyzsze uznac nalezy, ze kredyt w C, zaciggniety przez
WhnioskodawcOw w przewazajgcej mierze na sptate kredytu w A i ostatecznie sptacony ze
srodkéw, pozyskanych ze sprzedazy Nieruchomosci nr 1, spetnia warunki do uznania go
za wydatek na cele mieszkaniowe, o ktérym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. b) u.p.d.o.f. Za
takim stanowiskiem przemawia po pierwsze fakt, iz jest to kredyt zaciggniety na sptate
kredytu, wraz z odsetkami, na nabycie lokalu mieszkalnego oraz na jego remont i
wyposazenie. Po drugie natomiast, kredyt ten zaciggniety zostat przed dniem powstania
przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) u.p.d.o.f.

Jednoczesnie podkreslenia wymaga, ze dla uznania, ze dany kredyt moze stanowic
wydatek na cele mieszkaniowe i zostaC¢ uwzgledniony przy obliczaniu dochodu
zwolnionego z opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. nie jest
istotne, czy kredyt ten zostat zaciggniety na nabycie nowej nieruchomosci, czy tez na
nabycie nieruchomosci, z ktorej zbycia powstat przychdd, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)-c) u.p.d.o.f. Jak bowiem wskazano w szeregu orzeczen Wojewodzkiego Sgdu
Administracyjnego w Warszawie (por. wyrok z dnia 29 wrzesnia 2020 r., sygn. akt Ill SA/Wa
133/20, wyrok z dnia 7 lutego 2020 r., sygn. akt Il SA/Wa 469/19; wyrok z dnia 29 czerwca
2020 r., sygn. akt Il SA/Wa 2009/19; wyrok z dnia 6 grudnia 2020 r.,sygn. akt Ill SA/Wa 848
/19; wyrok z dnia 4 marca 2020 r., sygn. akt lll SA/Wa 1162/19; wyrok WSA z dnia 7
listopada 2019 r., sygn. akt Ill SA/Wa 3118/18) wyktadnia art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f.
oraz art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f. prowadzi do wniosku, ze w przepisach tych chodzi o ,
kategorie wydatkow, jakie sg kwalifikowane jako cel mieszkaniowy, nie zas o wyrazne
wskazanie, ze sfinansowanie nabycia wytgcznie nowej, dotychczas nieposiadanej przez
podatnika [jego spadkobierce] nieruchomosci jest preferowane”. Rezultaty
przeprowadzonego procesu wyktadni literalnej, celowosSciowej oraz systemowej nie
pozwalajg bowiem na przyjecie, ze przepis art. 21 ust. 25 pkt 2 u.p.d.o.f. dotyczy wytgcznie
kredytéw (pozyczek) zaciggnietych w przesztosci na nabycie nieruchomosci, o ktorych
mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1, innych niz nieruchomos$¢ zbywana. Zdaniem Sadu ,jesli
bowiem uznaé, na gruncie tego przepisu, ze zamiarem ustawodawcy wprowadzajgcego
analizowang ulge byto zachecenie podatnikbw do nabywania, w miejsce zbywanych



nieruchomosci czy praw majgtkowych, innych nieruchomosci lub praw z przeznaczeniem
na zaspokojenie ich potrzeb mieszkaniowych, to za niezrozumiate trzeba uznac uczynienie
elementem tak skonstruowanej ulgi, wymagania by kredyt [pozyczka] zaciggniete byty
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym mowa w
art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) u.p.d.o.f. Tymczasem przepis art. 21 ust. 25 pkt 2 u.p.d.o.f.
wyraznie wymaga, by kredyt [pozyczka] zaciggniete byty przez podatnika przed dniem
uzyskania przychodu z odptatnego zbycia. Jesli by zatem odczytywac zamiar ustawodawcy
w ten sposob, ze przepis ten preferuje zakup nowych, innych niz zbywane nieruchomosci,
to wyrazem tak skonstruowanej preferencji nie mogtby by¢ warunek stawiany w przepisie,
wymagajacy, by zaciggniecie zewnetrznego finansowania [kredytu, pozyczki] nastgpito
bezwarunkowo przed dniem uzyskania przychodu. Taki warunek - po pierwsze - nie
miatby bowiem zadnego znaczenia jako element konstrukcyjny zwolnienia od podatku,
bowiem w takim samym stopniu stuzy sfinansowaniu takiego zakupu zobowigzanie
zaciggniete zaréwno przed jak i po uzyskaniu przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c). Wymaganie to bytoby zatem zbedne. [...] Po drugie -
zatozenie, ze u podstaw preferencji finansowania z kredytu [pozyczki] zaciggnietego przed
dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, lezy wymaganie by to zobowigzanie byto
zaciggniete wytgcznie na zakup przez podatnika nowej nieruchomosci, innej niz ta
zbywana jest wewnetrznie sprzeczne, skoro po zbyciu sktadnika majgtkowego [w tym
wypadku nieruchomosci] zwieksza sie zdolnos¢ kredytowa i wiarygodnos¢ do zaciggniecia
ewentualnego zobowigzania. Z momentem zbycia nieruchomosci podatnik otrzymuje
bowiem Srodki ze zbycia. Oczywiste jest przy tym, ze podmiot udzielajgcy kredytu lub
pozyczki [bank, spétdzielcza kasa oszczednosciowo - kredytowa] wymaga okreslonego
wktadu wiasnego na zakup nowej nieruchomosci, ten zas niejednokrotnie podatnik bedzie
miat dopiero po uzyskaniu przychodu ze zbycia nieruchomosci. Po trzecie interpretacja,
zgodnie z ktorg zamiarem ustawodawcy wprowadzajgcego analizowang ulge byto
zachecenie podatnikéw do nabywania, w miejsce zbywanych nieruchomosci czy praw
majgtkowych, wytgcznie innych nieruchomosci lub praw niz te, ktére sg przedmiotem
zbycia z przeznaczeniem na zaspokojenie ich potrzeb mieszkaniowych, w zestawieniu z
brzmieniem art. 21 ust. 25 pkt 2 u.p.d.o.f. wymagajacym, by kredyt [pozyczka] zaciggniete
byty przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, zaktada
nielogiczne zatozenie, ze podatnik bedgc witascicielem nieruchomosci, jeszcze przed jej
zbyciem zacigga zobowigzanie [kredyt lub pozyczke] dedykowane na zakup innej
nieruchomosci stuzgcej celom mieszkaniowym, ponosi jego koszty, cho¢ jeszcze nie wie
czy i kiedy osiggnie dochdd ze sprzedazy tej, ktorg posiada. Innymi stowy, taka
interpretacja zaktada nieracjonalne zatozenie co do oczekiwanego przewidywania przez
podatnika chcgcego skorzystac z ulgi, ze jeszcze przed zbyciem posiadanej nieruchomosci
zaciggnie kredyt lub pozyczke na zakup kolejnej, i to przewidywanie miatoby sie przejawic
juz zawczasu zaciggnieciem kredytu [pozyczki] cho¢ niejednokrotnie jeszcze podatnik
moze nawet nie miec¢ zdolnosci zawarcia takiego kredytu [zdolnosci kredytowej], ktorg
uzyska po sprzedazy posiadanej nieruchomosci, moze nie miec takze potrzeby posiadania
nowej nieruchomosci [skoro wcigz jest wtascicielem tej zbywanej]. Na uwage zastuguje
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przy tym, ze przepis art. 21 ust. 25 pkt 2 u.p.d.o.f. méwi nie o jakimkolwiek kredycie
[pozyczce], lecz kredycie zaciggnietym na nabycie nieruchomosci lub praw wymienionych
w art. 21 ust. 25 pkt 1 u.p.d.o.f.

Przyjecie zatem interpretacji prezentowanej przez organ oznaczatoby, ze mielibysmy do
czynienia z absurdalng sytuacjg, ze sporne zwolnienie obejmowatoby sytuacje dotyczace
jedynie:

1) sptaty takiego kredytu [pozyczki] i odsetek, ktéry zostat zaciggniety w przesztosci
poprzedzajgcej zdarzenie, co do ktorego podatnik nie ma pewnosci, co do rezultatu
oraz momentu jego nastgpienia, jakim jest uzyskanie przychodu z odptatnego zbycia, o
ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) u.p.d.o.f., a zarazem

2) takiego, ktory podatnik zaciggnat na zakup witasnej nieruchomosci, realizujgcej jego
wiasne cele mieszkaniowe, a zarazem

3) ktérej jednak w dacie zaciggniecia kredytu [pozyczki] - az do dnia przychodu podatnik
nie moze mie¢ wtasnosci [przy czym nie sposdb pomija¢, ze podmiot udzielajgcy
kredytu lub pozyczki udziela go nie blankietowo, na zakup jakiejs, nieokreslonej
nieruchomosci lub w celu realizacji nieokreslonego w czasie zamiaru jej zakupu, lecz na
cele zakupu konkretnej nieruchomosci, zwykle zabezpieczajgc ten zakup hipotekg na
nabywanej nieruchomoscil.”

Stanowisko powyzsze, zgodnie z ktorym wydatkiem na cele mieszkaniowe, o ktérym

mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 u.p.d.o.f. jest kredyt (pozyczka), ktérych celem ostatecznym

byto sfinansowanie nabycia, czy budowy nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy
nieruchomosci zbywanej, czy nowej nieruchomosci, znajduje w ostatnim czasie
potwierdzenie réwniez w interpretacjach indywidualnych, wydawanych przez Dyrektora

Krajowej Informacji Skarbowej. Przyktadowo, w interpretacji indywidualnej z dnia 25 maja

2021 r. (0113-KDIPT2-2.4011.319.2021.1.KR) wskazano, ze sptata kredytu zaciggnietego

przez Wnioskodawce i Jego zone na budowe budynku mieszkalnego z przychodu z

odptatnego zbycia tej nieruchomosci, ktérym sfinansowano wydatki na budowe budynku

mieszkalnego nieuwzglednione w kosztach uzyskania przychoddéw w postaci naktadéw na
zbywang nieruchomos¢ (budowe budynku mieszkalnego), moze by¢ potraktowana jako
wydatek na cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 25pkt 2 lit. a)-c) ww. ustawy.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy uznac nalezy, ze kredyt w C,

sptacony ostatecznie $Srodkami pochodzgcymi ze sprzedazy Nieruchomosci nr 1, moze

zostac¢ uznany w catosci za wydatek na cele mieszkaniowe, o ktérym mowa w art. 21 ust.

25 pkt 2 lit. b) u.p.d.o.f. Czes$¢ kredytu w C, sptaconego srodkami pochodzgcymi ze

sprzedazy Nieruchomosci nr 1, odpowiadajgca naleznosci gtéwnej kredytu moze zostac

uznana za wydatek, o ktéorym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. b) u.p.d.o.f., poniewaz
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zostata ona przeznaczona na sptate kredytu, wraz z odsetkami, zaciggnietego w A
bezposrednio na nabycie Nieruchomosci nr 1 oraz na jej remont i wyposazenie.
Jednoczesnie, bez znaczenia pozostaje, ze w umowie kredytowej z C wskazano, ze jedynie
w czesci dotyczy ona celu mieszkaniowego (tj. sptaty kredytu hipotecznego w A), a w
pozostatej czesci kredyt udzielany jest na dowolny cel. Jak bowiem wskazano w wyroku
Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 2 lipca 2019 r. (sygn. akt | SA
/Gl 327/19): ,mozliwosc¢ skorzystania z przedmiotowego zwolnienia nie jest uzalezniona od
wskazania w tresci umowy kredytu lub pozyczki jej celu ,mieszkaniowego” lecz
wydatkowania tak pozyskanych Srodkdéw pienieznych na ,wtasne cele mieszkaniowe”
podatnika. Tres¢ takiej umowy, a wiec czynnos¢ o charakterze cywilnoprawnym, nie moze
przesgdzac o jej skutkach podatkowych, zas na podatniku nie cigzy ustawowy obowigzek
zawierania umow o okreslonej tresci celem uzyskania przedmiotowego zwolnienia
podatkowego”.

Za wydatek, o ktorym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. b) u.p.d.o.f. bedzie mogt zostac
uznany kredyt w C rowniez w czesci odpowiadajgcej naliczconym przez ten bank odsetkom
od udzielonego kredytu, bowiem przepis art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. b) u.p.d.o.f. literalnie
wskazuje, iz wydatkiem na cele mieszkaniowe sg réwniez odsetki od zaciggnietego
kredytu. Ponadto, wydatkiem na cele mieszkaniowe kredyt w C bedzie rowniez w czesci
stanowigcej zaptate prowizji od wczesniejszej sptaty kredytu. Prowizja ta bowiem zostata
uiszczona jako warunek konieczny do wygasniecia zobowigzania cigzgcego na
Whnioskodawcach wzgledem C i umozliwienia zaciggniecia nowego kredytu na nabycie
Nieruchomosci nr 2 na cele mieszkaniowe. Bez wczesniejszego skutecznego uregulowania
zobowigzania wzgledem C nie bytoby mozliwe zaciggniecie drugiego kredytu hipotecznego
i nabycie nowej nieruchomosci. Tym samym przyjg¢ nalezy, ze pomiedzy zaptatg prowiz,ji
od wczesniejszej sptaty kredytu w C, a nabyciem nowej nieruchomosci (tj. Nieruchomosci
nr 2) na cele mieszkaniowe zachodzi bezposrednia zaleznosc.

Przechodzgc dalej wskazac nalezy, ze dla mozliwosci uwzglednienia wydatku jako wydatku
na cele mieszkaniowe na potrzeby ustalenia wysokosci dochodu zwolnionego z
opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. nalezy wzig¢ przede
wszystkim pod uwage tres¢ art. 21 ust. 30 u.p.d.o.f., zgodnie z ktérym przepis ust. 1 pkt
131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkow, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 2, ktore
podatnik uwzglednit korzystajgc z ulg podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej,
przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym oraz do tej czesSci wydatkéw, o ktorych
mowa w ust. 25 pkt 2, ktorymi sfinansowane zostaty wydatki okreslone w ust. 25 pkt 1,
uwzglednione przez podatnika korzystajgcego z ulg podatkowych, w rozumieniu Ordynacji
podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym. Celem wskazanego przepisu
jest uniemozliwienie podwdjnego odliczenia przez podatnika danego wydatku,
poniesionego na cele mieszkaniowe, w szczegdlnosci uwzglednienia wartosci danego
wydatku w kosztach uzyskania przychoddéw, a nastepnie przy obliczaniu dochodu
zwolnionego z opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. Tego rodzaju
dziatanie w Swietle art. 21 ust. 30 u.p.d.o.f. jest zatem niedopuszczalne. Oznacza to, ze
jezeli Wnioskodawcy uwzglednili wartos¢ wydatku na sptate kredytu w C przy obliczaniu
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dochodu do opodatkowania z tytutu zbycia Nieruchomosci nr 1, to wydatek ten w
wysokosci uwzglednionej przy ustalaniu dochodu, nie moze zosta¢ uwzgledniony przy
obliczaniu dochodu zwolnionego od opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 u.
p.d.o.f. A contrario, jezeli wydatek poniesiony na sptate kredytu w C (tj. naleznosci
gtbwnej, przeznaczonej na sptate kredytu bezposrednio finansujgcego nabycie
Nieruchomosci nr 1 wraz z odsetkami, odsetek od kredytu konsolidacyjnego oraz prowizji
za wczesniejszg sptate kredytu) nie zostanie uwzgledniony przy obliczaniu wysokosci
dochodu do opodatkowania z tytutu zbycia Nieruchomosci nr 1, to Wnioskodawcy bedg
uprawnieni do uwzglednienia go przy ustalaniu dochodu zwolnionego od opodatkowania
na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. Innymi stowy, jezeli wartos¢ kredytu w C,
sptaconego srodkami pochodzgcymi ze zbycia Nieruchomosci nr 1 nie zostanie przez
Whnioskodawcow zaliczona w poczet kosztow uzyskania przychodu przy ustalaniu dochodu
do opodatkowania, powstatego ze zbycia Nieruchomosci nr 1, to Wnioskodawcy bedg
uprawnieni do uwzglednienia tego wydatku w catosci przy obliczaniu dochodu
zwolnionego z opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. W takiej
bowiem sytuacji wyeliminowane zostanie ryzyko, ze jeden wydatek zostanie podwdjnie
odliczony przez podatnika.

Podsumowujgc powyzsze przyjg¢ nalezy, ze czesSc przychodu, pochodzgca ze sprzedazy
Nieruchomosci nr 1, a przeznaczona na sptate kredytu w C, moze zosta¢ w catosci uznana
za wydatek na cele mieszkaniowe, o ktorym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 u.p.d.o.f., jezeli
nie zostanie uwzgledniona przez Wnioskodawcow jako koszt uzyskania przychodow, przy
ustalaniu dochodu do opodatkowania, o ktorym mowa w art. 30e ust. 2 u.p.d.o.f.

W Swietle obowigzujgcego stanu prawnego stanowisko Zainteresowanych w sprawie
oceny prawnej przedstawionego stanu faktycznego jest nieprawidtowe.

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (Dz. U. z 2018 r., poz. 1509, z pozn. zm.), opodatkowaniu podatkiem
dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z wyjgtkiem dochoddw
wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodow, od ktorych na podstawie przepiséw
Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

Stosownie do tresci art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od osob
fizycznych, zrédtem przychodow 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 spotdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,
- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej i zostato
dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych
okreslonych w lit. a)-c) - przed uptywem pieciu lat, liczagc od konca roku kalendarzowego,
w ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie.
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Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze odptatne zbycie nieruchomosci, jej
czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww.
ustawy, przed uptywem 5 lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie lub wybudowanie, rodzi obowigzek podatkowy w postaci zaptaty podatku
dochodowego.

Z tresci wniosku wynika, ze w dniu 24 stycznia 2014 r. Wnioskodawcy, pozostajacy w
ustroju wspodlnosci ustawowej matzenskiej, celem zabezpieczenia witasnych potrzeb
mieszkaniowych, nabyli nieruchomosc¢ (dalej: ,Nieruchomos¢ nr 17). Cena nabycia
Nieruchomosci nr 1, okreslona w umowie zawartej w formie aktu notarialnego, wynosita
435 000 zt. Ponadto, Wnioskodawcy poniesli rowniez koszt taksy notarialnej, podatku od
towarow i ustug oraz optaty sgdowej w tacznej kwocie 2 500 zt 53 gr. Nabycie
Nieruchomosci nr 1 zostato sfinansowane w catosci kredytem hipotecznym, uzyskanym na
podstawie umowy podpisanej przez Wnioskodawcéw z A (dalej: ,Kredyt w A”). W zwigzku
ze zmiang sytuacji zyciowej Wnioskodawcy zbyli Nieruchomos$¢ nr 1 w dniu 17 czerwca
2019 r. za tgczng cene sprzedazy w kwocie 658 000 zt. W zwigzku z zawarciem umowy
sprzedazy Nieruchomosci nr 1 poniesli dodatkowo koszt posrednictwa w sprzedazy
nieruchomosci w wysokosci 26 320 zi. W celu zabezpieczenia swoich potrzeb
mieszkaniowych w dniu 28 sierpnia 2019 r. Wnioskodawcy nabyli nastepnie nieruchomos¢
(dalej: ,Nieruchomos¢ nr 2") za tgczng kwote ceny nabycia w wysokosci 575 000 zt.

W Swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze nabycie przez Wnioskodawcéw nieruchomosci
w styczniu 2014 r. i jej sprzedaz w czerwcu 2019 r., dokonana przed uptywem 5 lat liczac
od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito jej nabycie, stanowi zrodto przychodu,
o ktéorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od o0so6b
fizycznych.

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb 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 tresci 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 odpisow amortyzacyjnych, o ktorych
mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1, dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.
Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci, co wynika z tresci art. 19 ust. 1 ww.
ustawy, jest jej 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 okresSla organ podatkowy w
wysokosci wartosci rynkowej. Przepis art. 14 ust. 1 stosuje sie odpowiednio.

Pojecie kosztow odptatnego zbycia nie zostato przez ustawodawce zdefiniowane w
ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia, zgodnie z ktérym za
koszty odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych uwaza sie wszystkie
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wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktére sg konieczne, aby odptatne zbycie mogto
dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscig).
Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym odptatnym zbyciem musi istnie¢ zwigzek
przyczynowo - skutkowy. Koszty te nie sg kosztami nabycia, lecz jako koszty odptatnego
zbycia pomniejszajg przychod.

Nie nalezy ich jednak utozsamia¢ z kosztami uzyskania przychodu, ktorych zasady
ustalania uregulowane zostaty w sposob szczegdlny w art. 22 ust. 6¢ i 6d ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych, w zaleznosci od tego, czy zbywang
nieruchomosc lub prawo nabyto odptatnie, czy nieodptatnie.

Zgodnie z art. 22 ust. 6¢ ww. ustawy, koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego
zbycia, o ktorym 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 zwiekszyly wartos¢ rzeczy i praw
majatkowych, poczynione w czasie ich posiadania.

Koszt nabycia, co do zasady, okresla notarialna umowa sprzedazy, na podstawie ktorej
podatnik staje sie wtascicielem nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) Kosztem nabycia bez
watpienia jest cena, jakg zaptacit nabywca zbywcy za nieruchomos¢ (lokal mieszkalny),
ktorg sprzedat, niezaleznie od tego, czy zakup nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) byt
sfinansowany kredytem bankowym, czy tez srodki na jej zakup pochodzg z oszczednosci
nabywcy, koszty wytworzenia i koszty naktadow. Koszty nabycia nieruchomosci (lokalu
mieszkalnego) obejmujg nie tylko cene zakupu, ale réwniez inne wydatki zwigzane z tym
nabyciem, np. wynagrodzenie notariusza, podatek od czynnosci cywilnoprawnych.
Kosztem nabycia nie jest w zadnym wypadku kwota zaciggnietego i sptaconego po
sprzedazy nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) kredytu. Skoro zaciggniecie kredytu i
uzyskanie pieniedzy od banku nie jest w Swietle prawa podatkowego traktowane jako
osiggniecie przez podatnika przychodu do opodatkowania, a tym samym od kwoty
kredytu nie ptaci sie w momencie jego uzyskania podatku dochodowego, to oczywistym
jest, ze wydatki na sptate kredytu nie moga by¢ uznawane za koszt uzyskania przychodu.
Wysokos$¢ naktadow, o ktérych mowa w ust. 6¢ i 6d, ustala sie na podstawie faktur VAT w
rozumieniu przepisow o podatku od towardw i ustug oraz dokumentéw stwierdzajgcych
poniesienie optat administracyjnych (art. 22 ust. 6e ww. ustawy).

Majgc na uwadze tresc przepisu art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od o0sb6b
fizycznych (stanowigcego odstepstwo od ogdlnej definicji kosztéw uzyskania przychodow)
stwierdzi¢ nalezy, ze kwota kredytu (naleznos¢ gtéwna) oraz wydatki zwigzane z kredytem
zaciggnietym na zakup przez Wnioskodawcow Nieruchomosci nr 1, nie stanowig kosztow
uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia ww. mieszkania. Sg to bowiem wydatki
zwigzane jedynie z pozyskaniem srodkéw pienieznych na zakup sprzedanego lokalu
mieszkalnego, ktérych nie sposéb utozsamiac z wydatkami poniesionymi na jego nabycie,
a to uniemozliwia zakwalifikowanie tych wydatkéw do kosztow uzyskania przychodu, o
ktérych mowa w art. 22 ust. 6¢ ww. ustawy. Wydatki te wynikajg wytgcznie z faktu nabycia
przez Wnioskodawcéw ww. Nieruchomosci 1 za srodki z kredytu bankowego,
refinansujgcego takze wktad wtasny. Nie sg to zatem w zadnym wypadku koszty nabycia
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tej nieruchomosci, tylko koszty, na jakie podatnik godzi sie w momencie zawierania
umowy o kredyt, w celu pozyskania sSrodkow na jej zakup. Zatem, w analizowanej sprawie
kosztem uzyskania przychodu u Wnioskodawcéw bedzie cena nabycia nieruchomosci
okreslona na podstawie aktu notarialnego oraz ewentualne naktady poniesione na tg
nieruchomosc.

Odnoszac zatem przedstawione powyzej uregulowania prawne na grunt rozpatrywanej
sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym od sprzedazy
nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) podlega dochdd uzyskany z tej sprzedazy,
stanowigcy roznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia tej nieruchomosci (lokalu
mieszkalnego) okreslonym zgodnie z art. 19 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (tj. wartoscig wyrazong w cenie okreslonej w umowie sprzedazy, pomniejszong
o koszty odptatnego zbycia), a kosztami uzyskania przychodu ustalonymi zgodnie z art. 22
ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Tak wiec, stosownie do art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych,
do kosztow uzyskania przychodu z odptatnego zbycia ww. nieruchomos$ci nalezy
zakwalifikowac wydatki na jego nabycie i to niezaleznie od tego, czy kwoty tych wydatkow
zostaty sfinansowane ze Srodkéw wtasnych Zainteresowanych, czy tez ze srodkéw
pochodzacych z udzielonego Im kredytu.

Dochdd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od o0sob fizycznych - na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 tej ustawy - moze jednak zostac objety zwolnieniem z opodatkowania przy
spetnieniu warunkéw okreslonych w tym przepisie. Przepis ten stanowi, ze wolne od
podatku sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych
mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu
wydatkow poniesionych na wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych, jezeli poczawszy od dnia odptatnego zbycia, nie
pozniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne
zbycie, przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majagtkowego zostat
wydatkowany na wiasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te
cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych.

Dochod zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:
dochdd zwolniony = D x W/P

gdzie:

D - dochéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,

W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe,

P - przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

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

Tym samym, aby dochdd z tytutu sprzedazy nieruchomosci byt w catosci zwolniony z
podatku dochodowego, caty przychdd ze zbytej nieruchomosci musi by¢ wydatkowany na
wiasne cele mieszkaniowe, wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy o podatku
dochodowym od o0séb fizycznych, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od korica roku
podatkowego, w ktorym nastgpito odptatne zbycie.

Stosownie do art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, za
wydatki poniesione na cele, o ktorych mowa w art. 21 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 spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni 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
rowniez 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 wiasnego lokalu mieszkalnego,

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

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

2)wydatki poniesione na:

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

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

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

Zgodnie z art. 21 ust. 25a ww. ustawy, wydatki, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c),
uznaje sie za wydatki poniesione na cele mieszkaniowe, jezeli przed uptywem okresu, o
ktéorym 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 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych, 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 wspotwiasnos¢ podatnika lub
do ktérego podatnikowi przystuguje spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do
domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez
wiasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i e),
rozumie sie réwniez niestanowigcy wtasnosci lub wspdtwtasnosci podatnika budynek,
lokal lub pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik
nabedzie ich wtasnos¢ lub wspdtwtasnos¢ albo spoétdzielcze wirasnosciowe prawo do
lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Zgodnie natomiast z art. 21 ust. 28 ww. ustawy, za wydatki, o ktérych mowa w ust. 25, nie
uwaza sie wydatkow poniesionych na:

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

b) budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, adaptacje lub remont budynku albo
jego czesci
- przeznaczonych na cele rekreacyjne.

Zgodnie z art. 21 ust. 29 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, w przypadku
gdy kredyt (pozyczka), o ktérym mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a)-c), stanowi czes¢ kredytu
(pozyczki) przeznaczonego na sptate réwniez innych niz wymienione w tych przepisach
zobowigzan kredytowych (pozyczkowych) podatnika, za wydatki poniesione na cele, o
ktorych 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

18



(pozyczki), ktéra proporcjonalnie przypada na sptate kredytu (pozyczki), o ktérych mowa w
ust. 25 pkt 2 lit. a)-c).

Nalezy zaznaczy¢, ze w mysl art. 21 ust. 30 ww. ustawy, przepis ust. 1 pkt 131 nie ma
zastosowania do tej czesci wydatkow, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 2, ktére podatnik
uwzglednit korzystajgc z ulg podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy
opodatkowaniu podatkiem dochodowym oraz do tej czesci wydatkow, o ktérych mowa w
ust. 25 pkt 2, ktérymi sfinansowane zostaty wydatki okreslone w ust. 25 pkt 1,
uwzglednione przez podatnika korzystajgcego z ulg podatkowych, w rozumieniu Ordynacji
podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym. W przepisie tym ustanowiono
zatem, zakaz dwukrotnego odliczania i korzystania z ulg w odniesieniu do tych samych
wydatkow.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze wszelkiego rodzaju ulgi czy zwolnienia sg odstepstwem od
konstytucyjnej zasady rownosci i powszechnosci opodatkowania, w sposob szczegotowy
uregulowanymi w przepisach materialnego prawa podatkowego. Sg one przywilejami, z
ktérych podatnik ma prawo, a nie obowigzek skorzystania. Zatem, oceniajgc cigzace na
nim obowigzki wynikajgce z zastosowania danej ulgi czy zwolnienia podatkowego nalezy
dokonac Scistej, literalnej wyktadni przepisu regulujgcego dang ulge czy zwolnienie. W
zwigzku z tym, tylko wydatkowanie S$rodkow uzyskanych z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych - w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt
131, a szczegbtowo okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b
fizycznych, pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

Podkreslenia wymaga rowniez kwestia, ze w przypadku korzystania z ulg i zwolnien
podatkowych wynikajgcych z ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych,
obowigzek udowodnienia, ze okreslony wydatek zostat poniesiony przez podatnika przy
spetnieniu wszystkich warunkdéw wynikajgcych z przepisow podatkowych spoczywa na
podatniku, ktory wywodzi z tego okresSlone skutki prawne. Ustawa o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych nie przewiduje S$cisle okreSlonego sposobu
dokumentowania wydatku poniesionego na cele okreslone w art. 21 ust. 25 ww. ustawy.
Niemniej, w Swietle ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, skoro
Whnioskodawcy zamierzajg skorzysta¢ ze zwolnienia, powinni liczy¢ sie z koniecznoscig
wykazania faktu wydatkowania Srodkéw ze sprzedazy nieruchomosci na cele
mieszkaniowe. Organ podatkowy dla celéw podatkowych, weryfikujgc mozliwosc
skorzystania ze zwolnienia podatkowego, uprawniony jest zgda¢ od podatnikéw
udokumentowania poniesienia wydatkow poprzez przedtozenie rzetelnych i wiarygodnych
dowodow, z ktérych w sposdb niebudzgcy zadnych watpliwosci bedzie wynikato kto, kiedy
i jaki wydatek poniost, czyli np. czy srodki uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci faktycznie
wydatkowane zostaty przez podatnika na wtasne cele mieszkaniowe.

Nalezy zauwazy¢, ze z wyktadni jezykowej przytoczonych wyzej przepiséw, a w
szczegblnosci z zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy, sformutowania: ,(...) wolne
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od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci (...), jezeli
poczawszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychdéd uzyskany ze zbycia tej
nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat wydatkowany na wiasne cele
mieszkaniowe (...)" wynika, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o stosowaniu
powyzszego zwolnienia jest przeznaczenie w okresSlonym czasie przychoddéw uzyskanych
ze sprzedazy nieruchomosci lub praw majgtkowych na wtasne cele mieszkaniowe. Innymi
stowy wazny jest moment uzyskania przychodu i poniesienia wydatku. Srodki
przeznaczone na ww. cele mieszkaniowe muszg bezwzglednie pochodzi¢ ze sprzedazy
nieruchomosci lub praw.

Ponadto tres¢ ww. art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy, wskazuje, ze oprocz czasu, w ktorym
przychéd z odptatnego zbycia nieruchomosci ma zosta¢ wydatkowany, istotny jest
rowniez cel, na ktory zostat wydatkowany. Ustawodawca w art. 21 ust. 25 ww. ustawy
zawart katalog wydatkdéw stanowigcych ,wtasne cele mieszkaniowe” podatnika, o ktorych
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy. Katalog tych wydatkéw ma charakter zamkniety
- jest to wyliczenie enumeratywne. Ustawodawca formutujgc zwolnienie przedmiotowe w
sposOb jednoznaczny wskazat realizacje celédw mieszkaniowych, ktére pozwalajg na
skorzystanie ze zwolnienia z opodatkowania dochodu ze sprzedazy.

Ze zwolnienia tego wyptywa daleko idgca konsekwencja zawarta w stwierdzeniu ,wtasne
cele mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem
Lwiasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania ww.
zwolnienia i dopisujgc ten przymiotnik podkreslit, ze celem nadrzednym jest zwolnienie
tylko takiego przychodu, ktéry wydatkowany zostanie na zaspokojenie ,wtasnych celow
mieszkaniowych”, rozumianych jako potrzeba zapewnienia sobie dachu nad gtowa. Tak
wiec uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy zwolnienie od podatku
dochodowego w zamierzeniach ustawodawcy realizowac¢ ma cel, jakim jest zaspokojenie
wiasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika, a nie lokata kapitatu lub zdobywanie zrédta
zarobkowania badz zapewnienie dachu nad gtowa innym osobom niz podatnik. Wyraz
.mieszkaniowe” w wyrazeniu ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy odnosi¢ podmiotowo do
zamiaru zamieszkiwania zwigzanego z réznymi sposobami wydatkowania przychodu, a nie
do wydatkowania przychodu w znaczeniu jedynie przedmiotowym. Zamiarem
ustawodawcy tworzgcego zwolnienie przedmiotowe w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych byto zachecanie podatnikow do nabywania w
miejsce zbywanych praw majgtkowych czy nieruchomosci, innych nieruchomosci lub praw
przeznaczonych do zaspokajania ich indywidualnych potrzeb mieszkaniowych. U podstaw
omawianego zwolnienia legto zatozenie, ze nie powinny by¢ opodatkowane Srodki wydane
na realizacje wtasnego celu mieszkaniowego. Powyzsze wnioski wynikajg wprost z
brzmienia przepisu normujgcego powyzsze zwolnienie.

20



Z tresci art. 21 ust. 25 pkt 2 ww. ustawy, jasno wynika wiec, ze kredyt, na ktérego sptate
zostanie przeznaczony przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci musi by¢ kredytem
zaciggnietym na udokumentowane witasne cele mieszkaniowe, ktére zostaty wymienione
w art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od oso6b fizycznych. Celem
ustawodawcy byto bowiem premiowanie zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych
przez podatnika. Sptacony kredyt (pozyczka) nie ma byc¢ jakimkolwiek kredytem
(pozyczky), 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 okresSlone w pkt 1. Przepis wyraznie bowiem stanowi, ze kredyt
(pozyczka) majg by¢ zaciggniete na cele okresSlone w pkt 1, a wiec na cele mieszkaniowe.
Wazne jest rowniez, aby sptacany kredyt zaciggniety byt przed dniem uzyskania przychodu
ze sprzedazy nieruchomosci i aby kredyt ten zaciggniety byt przez osobe, ktéra uzyskuje
przychod ze sprzedazy.

Biorgc pod uwage powyzsze uregulowania prawne wskaza¢ nalezy, ze ustawodawca
uzaleznia skorzystanie ze zwolnienia wynikajgcego z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od o0sé6b fizycznych od wydatkowania przez podatnika w Scisle
okreslonym czasie przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci i praw
majgtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) na realizacje wtasnego celu
mieszkaniowego.

Z opisu sprawy wynika, ze nabycie Nieruchomosci nr 1 zostato sfinansowane w catosci
kredytem hipotecznym, uzyskanym na podstawie umowy, podpisanej przez
Whnioskodawcow z A, w dniu 30 stycznia 2014 r. (dalej: ,Kredyt w A"). Kwota gtéwna
kredytu udzielonego na podstawie wskazanej umowy wynosita 435 000 zt, czyli stanowita
catos¢ ceny nabycia Nieruchomosci nr 1. Ponadto, na podstawie wskazanej umowy
Whnioskodawcy zostali zobowigzani do sptaty odsetek w tgcznej wysokosci 357 076 zt 59 gr
oraz obcigzeni zostali dodatkowymi kosztami w tgcznej wysokosci 8 700 zt. Zgodnie z
umowg, celem kredytu w A byto nabycie Nieruchomosci Kredytowanej - lokalu
mieszkalnego, wskazanego w punkcie 1.45 umowy kredytowej, od Dewelopera (cel gtdwny)
oraz refinansowanie wktadu wiasnego kredytobiorcéw, juz wptaconego na rzecz
Dewelopera przez kredytobiorcow, czyli Wnioskodawcow.Tym samym, Srodki pieniezne,
wynikajgce z umowy, w tgcznej kwocie 435 000 zi, miaty zosta¢ rozdysponowane w
nastepujacy sposob:
a) kwota w wysokosci 430 000 zt miata zostac przekazana bezposrednio na rachunek
bankowy Dewelopera, tzn. zbywcy Nieruchomosci nr 1, najpézniej do dnia 4 lutego
2014r.,

b) kwota w wysokosci 5 000 zt miata zosta¢ przekazana na rachunek bankowy
kredytobiorcow (Wnioskodawcow), najpdzniej do dnia 30 kwietnia 2014 r., po
przedstawieniu dowodu wptaty wktadu wtasnego przez kredytobiorcow.

Powyzsze srodki pieniezne w wymienionych kwotach zostaty przekazane odpowiednio na
rachunki bankowe Dewelopera oraz Wnioskodawcow.
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Nabyta przez Wnioskodawcow Nieruchomos¢ nr 1 byta w stanie deweloperskim. Tym
samym, Wnioskodawcy, w celu jej wykonczenia, zawarli dwie umowy o kredyt gotéwkowy
w polskich ztotych:

a)na kwote 32 273 z+ 56 gr z B, w dniu 3 lutego 2014 r. (dalej: ,kredyt nr 1 w B”),

b) na kwote 34 718 zt 52 gr z B, w dniu 10 lutego 2014 r. (dalej: ,kredyt nr 2 w B").

Ponadto, Wnioskodawca dysponowat réwniez srodkami pienieznymi, pochodzgacymi z
wczesniej zaciggnietych kredytow, w szczegdlnosci z linii kredytowej (kredyt odnawialny w
polskich ztotych) na kwote 50 000 zt, udostepnionej na podstawie umowy z B, zawartej w
dniu 13 grudnia 2013 r. Srodki te, w kwocie 33 962 zt 86 gr zostaly przeznaczone przez
Whnioskodawcéw na wykonczenie Nieruchomosci nr 1 i zostaty udokumentowane
otrzymanymi przez Wnioskodawcéw fakturami VAT.

W zwigzku z potrzebg konsolidacji zadtuzenia, a jednoczes$nie pojawieniem sie
atrakcyjniejszej finansowo oferty kredytowej na rynku, w dniu 12 marca 2016 r.
Whnioskodawcy zawarli z bankiem C, umowe kredytu mieszkaniowego hipotecznego w
polskich ztotych (dalej: ,kredyt w C”). Kwota gtéwna kredytu wynosita 526 000 zt i, zgodnie
z postanowieniami par. 2 pkt 2 ppkt 1 umowy, zostata udzielona z przeznaczeniem na
potrzeby mieszkaniowe (zgodnie z par. 2 pkt 2 ppkt 1 umowy kredytowej celem kredytu
jest sptata kredytu mieszkaniowego oraz dowolny cel). Zgodnie z postanowieniami umowy
kredytowej wyptata srodkéw na jej podstawie miata nastgpi¢ do dnia 15 kwietnia 2016 r.,
w nastepujgcy sposob:

a) kwota w wysokosci 425 692 zt 25 gr stanowigca réwnowartos¢ kwoty kredytu w A,
pozostatej do sptaty, wynikajgcej z zaswiadczenia z dnia 8 stycznia 2016 r., wydanego
przez A, miata zostac przekazana przelewem na rachunek bankowy A,

b) pozostata po sptaceniu kredytu w A kwota kredytu w C, w wysokosci 100 307 zt 75 gr,
miata zostac przekazana przelewem na rachunek bankowy Wnioskodawcow.

Srodki pieniezne pochodzace z kredytu w C zostaly skutecznie rozdysponowane w
powyzszy sposob. Tym samym, zawarcie umowy kredytu w C byto w istocie
przeniesieniem kredytu, zawartego uprzednio w A, do C. Z kolei kwota w wysokosci 100
307 zt 75 gr przeznaczona zostata przez Wnioskodawcédw na sptate pozostatych
zobowigzan kredytowych, powstatych w wyniku remontu i wyposazenia Nieruchomosci 1.
Na dzien sptaty kredytu w A poprzez zaciggniecie kredytu w C Wnioskodawcy dokonali
bezposredniej sptaty kredytu w A w wysokos$ci 416 196 zt 66 gr, z czego kwota 415 166 zt
37 gr zostata zaptacona tytutem sptaty naleznosci gtéwnej, natomiast kwota 1 020 zt 29 gr
tytutem odsetek. Dodatkowo, Wnioskodawcy zostali obcigzeni kwotg 8 303 zt 33 gr z tytutu
wczesniejszej sptaty kredytu.
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Na dzien zawarcia umowy zbycia Nieruchomosci nr 1 kwota kredytu w C, pozostata do
sptaty, wynosita 509 800 zt. Tym samym, srodki pieniezne, pochodzgce ze sprzedazy
Nieruchomosci nr 1, zostaty rozdysponowane w nastepujgcy sposob:

a) kwota w wysokosci 148 200 zt zostata przekazana na rachunek bankowy
Whnioskodawcéw,

b) kwota w wysokosci 509 800 zt zostata przekazana przez nabywcéw Nieruchomosci nr 1,
na rachunek bankowy C, tytutem sptaty kredytu hipotecznego finansujgcego
ostatecznie nabycie Nieruchomosci nr 1.

Whnioskodawcy poniesli faktyczny ekonomiczny ciezar uiszczenia ceny nabycia
Nieruchomosci nr 1 oraz wykonczenia i wyposazenia Nieruchomosci nr 1.

W dniu 28 sierpnia 2019 r. Wnioskodawcy nabyli nieruchomos¢ (dalej: ,Nieruchomos$¢ nr
2") za tgczng kwote ceny nabycia w wysokosci 575 000 zt. Cena nabycia zostata
sfinansowana przez Wnioskodawcéw w nastepujgcy sposob:

a) kwota w wysokosci 125 000 zt zostata sfinansowana przez Wnioskodawcow ze Srodkéw
pochodzgacych ze zbycia Nieruchomosci nr 1,

b) kwota w wysokosci 450 000 zt zostata sfinansowana Srodkami, pochodzgcymi z kredytu
hipotecznego, udzielonego Wnioskodawcom na ten cel na podstawie umowy
kredytowej, zawartej w dniu 26 sierpnia 2021 r.

Jednym z celdw, ktérych realizacja uprawnia do zwolnienia jest wskazana w art. 21 ust. 25
pkt 2 lit. b) ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych, sptata kredytu (pozyczki)
oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego przez podatnika przed dniem
uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), na
sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki), o ktérym mowa w lit. a),
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. Stosownie za$
do tresci art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, za
wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie wydatki
poniesione na sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki)
zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o
ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), na cele okreslone w pkt 1, ktéry obejmuje 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
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nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub
udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem.

Jednakze podkresli¢ nalezy, ze jak wynika z art. 21 ust. 30 ww. ustawy, przepis ust. 1 pkt
131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkow, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 2, ktore
podatnik uwzglednit korzystajgc z ulg podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej,
przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym oraz do tej czesSci wydatkéw, o ktorych
mowa w ust. 25 pkt 2, ktorymi sfinansowane zostaty wydatki okreslone w ust. 25 pkt 1,
uwzglednione przez podatnika korzystajgcego z ulg podatkowych, w rozumieniu Ordynacji
podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym (art. 21 ust. 30 ww. ustawy).
Innymi stowy, przepis ten zapobiega sytuacji, kiedy podatnik dwukrotnie odliczytby ten
sam wydatek - raz zaliczajgc wydatek na nabycie nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) w
koszty uzyskania przychodu, za drugim zas razem jako wydatek na sptate kredytu, ktorym
sfinansowat ten wtasnie cel (zakup). Ustawodawca ustanowit zatem jednoznaczny zakaz
dwukrotnego odliczania i korzystania z ulg w odniesieniu do tych samych wydatkow.
Konstrukcja ww. przepisu art. 21 ust. 30 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych oznacza jednak, ze sptata kredytu zaciggnietego wczesniej np. na zakup
sprzedawanej nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) nie stanowi celu mieszkaniowego w
rozumieniu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych w
sytuacji, w ktorej odliczeniu podlega¢ ma wydatek na nabycie nieruchomosci (lokalu
mieszkalnego), czyli cena zakupu jako koszt uzyskania przychodu. Dla ustawodawcy bez
znaczenia pozostaje przy tym sposob pozyskania kapitatu na pokrycie ceny zakupu
(oszczednosci podatnika czy kredyt). Ustawodawca wprowadzit natomiast jednoznaczny
zakaz traktowania jako objetego zwolnieniem wydatku na sptate kredytu zaciggnietego na
nabycie nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) w sytuacji, gdy ten wydatek na nabycie
podlega uwzglednieniu przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

Powyzsze oznacza, ze w przypadku dokonanego odptatnego zbycia przez
Zainteresowanych Nieruchomosci 1 (lokalu mieszkalnego) w czerwcu 2019 r., kosztem
uzyskania przychodu byty udokumentowane wydatki poniesione i zwigzane z nabyciem tej
nieruchomosci w styczniu 2014 r., czyli cena zakupu wynikajgca z aktu notarialnego,
koszty posrednictwa w zakupie oraz wydatki notarialne poniesione przez
Whnioskodawcow. Ustawodawca przesadzit zatem w ten sposob, ze wydatkiem na wtasne
cele mieszkaniowe nie bedzie wydatek na sptate kredytu zaciggnietego na nabycie
zbywanej nieruchomosci (lokalu mieszkalnego), skoro przy obliczaniu dochodu z
odptatnego zbycia odliczeniu podlegac bedzie cena nabycia zbywanej nieruchomosci.
Rozumowanie przeciwne godzi w catg istote zawartych w prawie podatkowym
mechanizméw ulg, odliczen oraz rozliczania kosztéw uzyskania przychodéw. Zaden
podatnik nie jest uprawniony do dwukrotnego odliczania tych samych wydatkow. Koszty
uzyskania przychoddw nie stanowig wprawdzie ulgi podatkowej w potocznym znaczeniu,
ale przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym przychodu z danego zrédta do kosztéw
tych mozna zaliczy¢ okreslone wydatki. Uwzglednienie tych wydatkow w kosztach stanowi
o0 zmniejszeniu dla podatnika przychodu podlegajgcego opodatkowaniu. Prawo do
odliczania poniesionych kosztow jest zatem formg przywileju podatkowego, ktora daje
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ulge przy obliczaniu wysokosci zobowigzania do zaptaty. Dopuszczenie uznania za
uprawnione wliczanie kwoty ze sprzedazy wydatkowanej na sptate kredytu zaciggnietego
na nabycie zbywanej nieruchomosci do obliczania dochodu zwolnionego oznaczatoby, ze
jedna czynnos¢ - jaka jest zakup przedmiotowej nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) -
bytaby dwukrotnie podstawg do czerpania korzysci przez podatnika. Raz odliczeniu
podlegataby bowiem kwota kredytu pokrywajgca cene nabycia, a drugi raz sptata tej
wtasnie kwoty kredytu. Wyktadnia taka jest réwniez niekonstytucyjna, gdyz w
nieuzasadniony sposob rdéznicowataby sytuacje podatnikow, ktorzy sprzedali
nieruchomos¢ zakupiong na kredyt i tych, ktérzy nieruchomosc¢ zakupili za wtasne srodki.
Tych pierwszych stawiataby w sytuacji uprzywilejowanej, gdyz pozwalataby im dwukrotnie
korzystac z preferencji co do tej samej kwoty - raz jako kosztu, drugi raz jako zwolnienia.
Tego rodzaju uprzywilejowanie nie znajduje jednak zadnego uzasadnienia w powotanych
przepisach prawa.

Zatem, wydatki na sptate kredytu, ktérym sfinansowano cene nabycia nieruchomosci
(lokalu mieszkalnego), uwzgledniang w kosztach uzyskania przychodéw w postaci
wydatkow na nabycie zbywanej nieruchomosci (np. zakup mieszkania) nie mogg byc
jednoczesnie traktowane jako wydatki na cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21
ust. 25 pkt 2 lit. a)-c) cyt. ustawy podatkowe].

Zaznaczy¢ nalezy, ze skoro podstawg obliczenia podatku jest dochdd, to podatnik
zobowigzany jest w pierwszej kolejnosci pomniejszy¢ uzyskany przychdéd o poniesione
koszty jego uzyskania. A zatem, nie ma prawa wyboru, czy kwote poniesionych na sptate
kredytu wydatkow potraktuje jako wydatki na cele mieszkaniowe, czy tez zaliczy do
kosztow.

Biorgc pod uwage powyzsze uregulowania prawne w kontekScie stanu faktycznego
przedstawionego we wniosku stwierdzi¢ nalezy, ze opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od o0séb fizycznych na zasadach okreslonych w art. 30e ustawy o podatku
dochodowym od o0séb fizycznych podlegat bedzie uzyskany przez Zainteresowanych
dochdéd z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci (Nieruchomosci nr 1) nabytej w 2014 r.,
rozumiany jako réznica pomiedzy przychodem (czyli ceng sprzedazy pomniejszong o
ewentualne koszty odptatnego zbycia) a kosztami uzyskania przychodu, okreslonymi na
podstawie art. 22 ust. 6¢ ww. ustawy.

Przeznaczenie przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) na
sptate kredytu zaciggnietego na zakup nieruchomos$ci oraz na sptate kredytu
konsolidacyjnego, ktory zaciggnieto m.in. na sptate kredytu zaciggnietego na nabycie
nieruchomosci, nie stanowi wydatku na wtasne cele mieszkaniowe w Swietle wskazanych
przepisow ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych.

Zauwazy¢ nalezy, ze w omawianej sprawie znajdzie zastosowanie regulacja zawarta w
przywotanym wyzej art. 21 ust. 30 ustawy o podatku dochodowym od osob fizycznych.
Zainteresowani rozliczajgc transakcje sprzedazy nieruchomosci (Nieruchomosci nr 1)
zobowigzani sg bowiem uwzgledni¢ wydatki na jej nabycie w postaci kosztow uzyskania
przychodu. Skoro zatem w ramach obliczenia dochodu ze sprzedazy nieruchomosci
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(Nieruchomosci nr 1) bedzie uwzgledniony koszt jego nabycia, to obowigzuje ustawowy
zakaz traktowania sptaty kredytu konsolidacyjnego zaciggnietego m.in. na sptate kredytu
zaciggnietego na nabycie nieruchomosci, jako wydatku na wtasne cele mieszkaniowe.
Uwzglednienie sptaty kredytu jako wydatku poniesionego na cel mieszkaniowy
oznaczatoby, ze Zainteresowani odliczyliby dwukrotnie te same wydatki, a tego zabrania
wprost art. 21 ust. 30 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Podkreslenia wymaga, ze podatnik nie ma prawa wyboru czy kwote poniesionych na
sptate kredytu wydatkéw potraktuje jako wydatki na cele mieszkaniowe, czy tez zaliczy do
kosztéw uzyskania przychodu. Podstawg obliczenia podatku jest bowiem dochdd, a wiec
przychdd obnizony o poniesione koszty i te wiasnie koszty Zainteresowani w pierwszej
kolejnosci muszg uwzglednic obliczajgc podstawe opodatkowania.

Ponadto, nalezy zauwazy¢, ze w zakresie zagadnienia, czy sptata kredytu zaciggnietego na
nabycie zbytej nieruchomosci stanowi wydatek stuzgcy zaspokojeniu wtasnych potrzeb
podatnika uprawniajgcy go do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania wypowiadaty
sie juz wielokrotnie sgdy administracyjne. | tak np. Wojewddzki Sgd Administracyjny w
Gdansku w wyroku z dnia 25 maja 2017 r., sygn. akt | SA/Gd 408/17 uznat, ze bez
watpienia celem zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od o0sdéb fizycznych, jest wspieranie podatnikéw podatku dochodowego od
0sob fizycznych w zaspokajaniu ich wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Przeznaczenie
przez podatnika przychodu uzyskanego =z odptatnego zbycia nieruchomosci
mieszkaniowej na sptate kredytu zaciggnietego na zakup tej nieruchomosci, nie moze by¢
uznane za dziatanie zmierzajgce do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych podatnika.
Zbycie nieruchomosci mieszkaniowej nie zaspokaja bowiem potrzeb mieszkaniowych. W
opinii Sadu, takie dziatanie bytoby sprzeczne nie tylko z celem omawianego zwolnienia, ale
godzitoby takze w konstrukcje podatku dochodowego od 0so6b fizycznych.

Natomiast, Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 5 maja 2017 r., sygn. akt Il FSK
446/17 wyjasnit, ze cel w postaci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych winien byc¢
finansowany, bezposrednio lub posrednio, ze Srodkéw pozyskanych ze sprzedazy
nieruchomosci lub prawa, a wiec, ze chodzi o nabywanie nowych nieruchomosci lub lokali
mieszkalnych w miejsce zbywanych nieruchomosci lub lokali; w sytuacji natomiast
przeznaczenia srodkow ze zbycia lokalu mieszkalnego na sptate kredytu zaciggnietego na
nabycie tego lokalu, cel mieszkaniowy nie jest realizowany, poniewaz podatnik
definitywnie wyzbywa sie nalezgcej do niego substancji mieszkaniowej. W opinii Sadu,
przeznaczenie przed podatnika przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci, w
ktorej zaspokajat swoje cele mieszkaniowe na sptate kredytu zaciggnietego na jej nabycie,
a nie na nabycie innego lokalu, w ktérym po owej sprzedazy mogtby swoje potrzeby
mieszkaniowe zaspokajac, prowadzi do sptaty zobowigzan kredytowych podatnika, a nie
do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych uprawniajgcych do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania.
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Z kolei, Wojewddzki Sgd Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 13 marca 2014 r.,
sygn. akt | SA/Kr 2192/13 uznat, ze: ,Oczywistym jest, ze w powotanym przepisie chodzi o
wydatki na inne nieruchomos$ci mieszkaniowe niz zbywana nieruchomosc¢ - konstrukcja i
cel art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych polega
bowiem na umozliwieniu odliczenia osobom, ktére poprzez dalsze wydatki, zaspokajajg
swoje cele mieszkaniowe. Nielogicznym bytoby i sprzecznym z istotg przepisu, podwdjne
odliczanie wydatkédw na nabycie nieruchomosci (w ramach kosztéw, o ktérych mowa w
art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od oso6b fizycznych) oraz odliczanie
praktycznie tych samych wydatkdéw na zakup sprzedawanej nieruchomosci jako wydatkow
mieszkaniowych w rozumieniu art. 21 ust. 25 pkt 1 powotanej ustawy. W konsekwencji,
skoro sptata kredytu wraz z odsetkami mogta dotyczy¢ wytgcznie wydatkow, o ktorych
mowa w ww. art. 21 ust. 25 pkt 1 to tym samym nalezato uznad, ze sptata kredytu wraz z
odsetkami mogta dotyczy¢ tylko nabywanych (budowanych lub remontowanych) innych
nieruchomosci niz te sprzedawane przez podatnika. Dodatkowo, art. 21 ust. 30 ustawy o
podatku dochodowym od o0sdéb fizycznych uniemozliwiat podwadjne odliczenie, jezeli jako
zwolnione z tytutu art. 21 ust. 1 pkt 131 powotanej ustawy byty wykazywane wydatki na
nabycie z art. 21 ust. 25 pkt 1 oraz wydatki na sptate kredytu finansujgcego koszty
nabycia. Przepis ten bowiem stanowi, ze art. 21 ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej
czesci wydatkow, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 2, ktére podatnik uwzglednit korzystajac z
ulg podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem
dochodowym oraz do tej czesci wydatkow, o ktorych 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”.

Majgc na uwadze przedstawiony we wniosku stan faktyczny oraz obowigzujgce przepisy
prawa, stwierdzi¢ nalezy, ze wydatkowanie przychodu uzyskanego przez Wnioskodawcow
z odptatnego zbycia Nieruchomosci 1, w okresie nie pdzniej niz trzech lat od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, na sptate kredytu zaciggnietego
przez Wnioskodawcow w dniu 12 marca 2016 r. w banku C na sptate kredytu
mieszkaniowego zaciggnietego w styczniu 2014 r. w banku A, przeznaczonego na nabycie
Nieruchomosci nr 1, w czesci przypadajgcej na sptate kredytu mieszkaniowego na zakup
lokalu mieszkalnego, ktérego cena nabycia podlega zaliczeniu do kosztéw uzyskania
przychodow zwigzanych ze sprzedazg Nieruchomosci 1, nie uprawnia do ulgi podatkowe]
wynikajgcej z art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z ust. 30 ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych z uwagi na ustawowy zakaz podwodjnego uwzglednienia tego samego
wydatku raz jako kosztu uzyskania przychodu, a drugi raz jako wydatku na witasne cele
mieszkaniowe.

Sptata kredytu konsolidacyjnego w czesci dotyczgcej innego dowolnego celu niz
mieszkaniowy, nie moze korzystac ze zwolnienia, o ktorym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit.
b) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, bowiem powyzsze przepisy Scisle
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okreslajg jakich kredytow i na jakie cele udzielonych moze dotyczy¢ przedmiotowa ulga
mieszkaniowa w odniesieniu do sptaty kredytéw zaciggnietych w celu sptaty wczesniej
udzielonych kredytéw, o ktérych mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) tej ustawy, na cele
wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1 ww. ustawy. Zauwazy¢ nalezy, ze z opisu stanu
faktycznego wynika, ze kredyty gotowkowe udzielone w dniu 3 lutego 2014 r. i w dniu 10
lutego 2014 r. na wykonczenie Nieruchomosci nr 1 nabytej w stanie deweloperskim, nie
byty objete kredytem konsolidacyjnym. Z tresci wniosku wynika rdwniez, ze
Whnioskodawcy dokonali optaty kwoty (prowizji) od wczesniejszej sptaty kredytu, ktorg to
kwotg zostali obcigzeni. Wydatek z tytutu prowizji za wczesniejszg sptate kredytu naliczong
przez bank nie zostat wymieniony w katalogu wydatkéw zawartych w art. 21 ust. 25
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, uprawniajgcych do zastosowania
przedmiotowego zwolnienia. Jest to wydatek zwigzany jedynie z umowng prowizjg z tytutu
wczesniejszej sptaty kredytu na zakup nieruchomosci, ktérego nie sposdb utozsamiac z
wydatkami mieszkaniowymi, o ktorych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w art. 21 ust. 25
ustawy o podatku dochodowym od osob fizycznych Tym samym, wydatkowanie
przychodu z odptatnego zbycia Nieruchomos$ci nr 1 na optate z tytutu prowizji za
wczesniejsza sptate kredytu nie uprawnia do zwolnienia od podatku dochodu z
odptatnego zbycia nieruchomosci w czesci proporcjonalnie wydatkowanej na ten cel.
Reasumujgc, odptatne zbycie przez Zainteresowanych w dniu 17 czerwca 2019 r.
Nieruchomosci nr 1 nabytej w 2014 r., stanowi zrédto przychodu, o ktéorym mowa w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od osob fizycznych i podlega
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb fizycznych na podstawie art. 30e ww.
ustawy, poniewaz zostato dokonane przed uptywem pieciu lat, liczagc od konca roku
kalendarzowego, w ktorym nastgpito nabycie.

Wydatkowanie przez Zainteresowanych przychodu uzyskanego z odptatnego zbycia
Nieruchomosci nr 1, w okresie nie pozniej niz trzech lat od kornca roku kalendarzowego, w
ktorym nastgpito odptatne zbycie, na sptate kredytu =zaciggnietego przez
Zainteresowanych w dniu 12 marca 2016 r. w banku C na sptate kredytu mieszkaniowego
zaciggnietego w 2014 r. w banku A, przeznaczonego na nabycie Nieruchomosci nr 1, w
czesci przypadajgcej na sptate kredytu mieszkaniowego na zakup lokalu mieszkalnego,
ktérego cena nabycia podlega zaliczeniu do kosztéw uzyskania przychoddw zwigzanych ze
sprzedazg Nieruchomosci nr 1, nie uprawnia do ulgi z uwagi na ustawowy zakaz
podwdjnego uwzglednienia tego samego wydatku; raz jako kosztu uzyskania przychodu, a
drugi raz jako wydatku na wtasne cele mieszkaniowe, stosownie do art. 21 ust. 1 pkt 131 w
zwigzku z ust. 30 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych. Zainteresowani
rozliczajgc transakcje sprzedazy nieruchomosci (Nieruchomosci nr 1) zobowigzani sg
bowiem uwzgledni¢ wydatki na jej nabycie w postaci kosztéw uzyskania przychodu. Skoro
zatem w ramach obliczenia dochodu ze sprzedazy nieruchomosci (Nieruchomosci nr 1)
bedzie uwzgledniony koszt jego nabycia, to obowigzuje ustawowy zakaz traktowania
sptaty kredytu konsolidacyjnego zaciggnietego m.in. na sptate kredytu zaciggnietego na
nabycie nieruchomosci jako wydatku na wtasne cele mieszkaniowe. Uwzglednienie sptaty
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kredytu jako wydatku poniesionego na cel mieszkaniowy oznaczatoby, ze Zainteresowani
odliczyliby dwukrotnie te same wydatki, a tego zabrania wprost art. 21 ust. 30 ustawy o
podatku dochodowym od osob fizycznych. Podatnik nie ma prawa wyboru czy kwote
poniesionych na sptate kredytu wydatkow potraktuje jako wydatki na cele mieszkaniowe,
czy tez zaliczy do kosztow uzyskania przychodu. Podstawg obliczenia podatku jest bowiem
dochdd, a wiec przychdd obnizony o poniesione koszty i te wtasnie koszty Zainteresowani
w pierwszej kolejnosci muszg uwzglednic obliczajgc podstawe opodatkowania.

Natomiast sptata kredytu konsolidacyjnego w czesci dotyczacej innego dowolnego celu niz
mieszkaniowy, z przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci, nie uprawnia do
zwolnienia od podatku dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 w zwigzku z ust. 25 pkt 1 i pkt 2 lit. a)-b) ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych.

Wydatkowanie przez Zainteresowanych przychodu uzyskanego =ze sprzedazy
Nieruchomosci nr 1 na prowizje z tytutu wczesniejszej sptaty kredytu bankowego nie
stanowi wydatkow na wtasne cele mieszkaniowe, okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 w
zwigzku z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osdéb fizycznych, poniewaz
wydatki te nie zostaty wymienione we wskazanych przepisach. Zatem, wydatkowanie
przychodu z odptatnego zbycia Nieruchomos$ci nr 1 na optate z tytutu prowizji za
wczesniejsza sptate kredytu nie uprawnia do zwolnienia od podatku dochodu z
odptatnego zbycia nieruchomosci w czesci proporcjonalnie wydatkowanej na ten cel.
Wobec powyzszego, stanowisko Zainteresowanych nalezato uznac za nieprawidtowe.
Koncowo, odnoszac sie do powotanych wyrokow sgdéw oraz powotanej interpretac;i
indywidualnej, wskaza¢ nalezy, ze nie sg one wigzace dla tutejszego Organu. WyroKi
sgdow oraz interpretacje organu podatkowego dotyczg tylko konkretnych, indywidualnych
spraw, w okreslonym stanie faktycznym i tylko w tych sprawach rozstrzygniecia w nich
zawarte sg wigzgce, zatem nie mogg przesgdzac o niniejszym rozstrzygnieciu. Natomiast
organy podatkowe, mimo ze w ocenie indywidualnych spraw podatnikdw positkujg sie
wydanymi rozstrzygnieciami sgdéw i innych organow podatkowych, to nie majg
mozliwosci zastosowania ich wprost, z tego powodu, ze nie stanowig materialnego prawa
podatkowego.

Podkresli¢ nalezy, ze procedura wydawania indywidualnych interpretacji przepiséw prawa
podatkowego nie podlega regutom przewidzianym dla postepowania podatkowego, czy
kontrolnego. Organ wydajgcy interpretacje opiera sie wytgcznie na opisie stanu
faktycznego lub zdarzenia przysztego przedstawionego we wniosku - nie prowadzi
postepowania dowodowego. Zgodnie z art. 14b 8 3 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r., poz. 1540, z p6zn. zm.), sktadajgcy wniosek o
wydanie interpretacji indywidualnej obowigzany jest do wyczerpujgcego przedstawienia
zaistniatego stanu faktycznego albo zdarzenia przysztego. Organ podatkowy jest Scisle
zwigzany przedstawionym we wniosku stanem faktycznym (opisem zdarzenia przysztego).
Zainteresowany ponosi ryzyko zwigzane z ewentualnym btednym lub nieprecyzyjnym
przedstawieniem we wniosku opisu stanu faktycznego (zdarzenia przysztego).
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Interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, o ile
rzeczywisty stan faktyczny sprawy bedgcej przedmiotem interpretacji pokrywat sie bedzie
ze stanem faktycznym podanym przez Wnioskodawce w ztozonym wniosku. W zwigzku z
powyzszym, w przypadku zmiany ktéregokolwiek elementu opisu sprawy
przedstawionego we wniosku, udzielona odpowiedz traci swojg aktualnosc.

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego przedstawionego przez Zainteresowanych i stanu
prawnego obowigzujgcego w dacie zaistnienia zdarzenia w przedstawionym stanie
faktycznym.

Zgodnie z art. 14na 8 1 ustawy Ordynacja podatkowa przepiséw art. 14k-14n nie stosuje
sie, jezeli stan faktyczny lub zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji
indywidualnej stanowi element czynnosci bedgcych przedmiotem decyzji wydane;:

1)z zastosowaniem art. 119a;

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

3)z zastosowaniem Srodkéw ograniczajgcych umowne korzysci.

Przepisow art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzy$¢ podatkowa, stwierdzona w decyzjach
wymienionych w § 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej praktyki
interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub objasnien podatkowych (art. 14na 8§ 2 ustawy
Ordynacja podatkowa).

Powyzsze unormowania nalezy odczytywac tgcznie z przepisami art. 33 ustawy z 23
pazdziernika 2018 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych,
ustawy o podatku dochodowym od osdb prawnych, ustawy - Ordynacja podatkowa oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2018 r., poz. 2193, z pdzn. zm.), wprowadzajgcymi
regulacje intertemporalne.

Zainteresowanemu bedgcemu strong postepowania (art. 14r § 2 ustawy Ordynacja
podatkowa) przystuguje prawo do wniesienia skargi na niniejszg interpretacje przepisow
prawa podatkowego z powodu jej niezgodnosci z prawem. Skarge wnosi sie do
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego, za posrednictwem organu, ktérego dziatanie,
bezczynnos¢ lub przewlekte prowadzenie postepowania jest przedmiotem skargi (art. 54 §
1 ww. ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi - Dz. U. z 2019 r., poz. 2325, z pézn. zm.). Skarge wnosi sie w dwéch
egzemplarzach (art. 47 8 1 ww. ustawy) na adres: Krajowa Informacja Skarbowa, ul.
Teodora Sixta 17, 43-300 Bielsko-Biata lub drogg elektroniczng na adres Elektronicznej
Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na platformie ePUAP: /KIS/SkrytkaESP
(art. 54 8 1a ww. ustawy), w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia skarzagcemu
rozstrzygniecia w sprawie albo aktu, o ktérym mowa w art. 3 § 2 pkt 4a (art. 53 8 1 ww.
ustawy). W przypadku pism i zatgcznikbdw wnoszonych w formie dokumentu
elektronicznego odpisdw nie dotgcza sie (art. 47 8 3 ww. ustawy).

Jednoczesdnie, zgodnie art. 57a ww. ustawy, skarga na pisemng interpretacje przepisow
prawa podatkowego wydang w indywidualnej sprawie, opinie zabezpieczajgcg i odmowe
wydania opinii zabezpieczajgcej moze by¢ oparta wytgcznie na zarzucie naruszenia
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przepisow postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej oceny co do
zastosowania przepisu prawa materialnego. Sgd administracyjny jest zwigzany zarzutami
skargi oraz powotang podstawg prawna.

W przypadku wnoszenia skargi w okresie obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego
i stanu epidemii jako najwtasciwszy proponuje sie kontakt z wykorzystaniem systemu
teleinformatycznego ePUAP.

31



