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Treść:

INTERPRETACJA INDYWIDUALNA

Na podstawie art. 13 § 2a, art. 14b § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja
podatkowa (Dz. U. z 2021 r., poz. 1540, z późn. zm.) Dyrektor Krajowej Informacji
Skarbowej stwierdza, że stanowisko Wnioskodawcy przedstawione we wniosku z dnia 25
sierpnia 2021 r. (data wpływu 25 sierpnia 2021 r.), uzupełnionym pismem, które wpłynęło
w dniu 21 listopada 2021 r., o wydanie interpretacji indywidualnej przepisów prawa

 dotyczącej podatku dochodowego od osób fizycznych w zakresie zwolnieniapodatkowego
od podatku dochodu z odpłatnego zbycia nieruchomości w związku z wydatkowaniem
przychodu z tego tytułu na:
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- zakup lokalu mieszkalnego – jest prawidłowe,

- spłatę kredytu zaciągniętego przez Wnioskodawcę na zakup lokalu mieszkalnego
po uzyskaniu przychodu z odpłatnego zbycia – jest nieprawidłowe.

UZASADNIENIE
W dniu 25 sierpnia 2021 r. wpłynął do Organu podatkowego ww. wniosek o wydanie 
interpretacji indywidualnej przepisów prawa podatkowego dotyczącej podatku 
dochodowego od osób fizycznych w zakresie zwolnienia od podatku dochodu ze 
sprzedaży nieruchomości w związku z wydatkowaniem przychodu na własne cele 
mieszkaniowe. 
Wniosek nie spełniał wymogów określonych w art. 14b § 3 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 
r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r., poz. 1540, z późn. zm.), w związku z powyższym 
pismem z dnia 15 listopada 2021 r., nr 0113-KDIPT2-2.4011.867.2021.1.KK, wezwano 
Wnioskodawcę na podstawie art. 13 § 2a, art. 169 § 1 w zw. z art. 14h ustawy Ordynacja 
podatkowa, do jego uzupełnienia w terminie 7 dni od dnia doręczenia wezwania, pod 
rygorem pozostawienia wniosku bez rozpatrzenia.
Wezwanie wysłane zostało za pośrednictwem ePUAP w dniu 15 listopada 2021 r. 
(skutecznie doręczone w dniu 16 listopada 2021 r.), zaś w dniu 21 listopada 2021 r. 
wpłynęło uzupełnienie wniosku.
We wniosku i jego uzupełnieniu przedstawiono następujące zdarzenie przyszłe:
Wnioskodawca wraz z żoną posiada małżeńską wspólność majątkową. W dniu 19 maja 

2020 r. małżonkowie otrzymali darowiznę działki o powierzchni 1 111 m  od rodziców 2

Wnioskodawcy (podatki zostały uregulowane). W dniu 25 sierpnia 2021 r. Wnioskodawca 
wraz z żoną dokonał sprzedaży tej działki za 85 000 zł. Działka ta to wspólny majątek 
prywatny małżonków, niezwiązany z działalnością gospodarczą. Środki finansowe 
uzyskane ze sprzedaży Wnioskodawca wraz żoną ma zamiar przeznaczyć w ciągu trzech 
lat na własne cele mieszkaniowe, skorzystać z preferencyjnych warunków rozliczania 
podatku od osób fizycznych – „ulgi mieszkaniowej”. W celu realizacji obowiązku 
przeznaczenia środków uzyskanych ze sprzedaży na własne cele mieszkaniowe, 
Wnioskodawca wraz z żona planują dokonać w 2022 r. zakupu mieszkania 
własnościowego w (…), z którym są związani emocjonalnie i rodzinnie, o wartości 
przekraczającej kwotę uzyskaną ze sprzedaży działki, tj. 200 000 zł. Większą część kwoty 
otrzymanej ze sprzedaży (tj. 75 000 zł) Wnioskodawca wraz żoną planują przeznaczyć na 
zakup, a pozostałą część (10 000 zł) na opłaty notarialne, remont lub spłaty rat kredytu 
hipotecznego, który zostanie zaciągnięty w Banku. W mieszkaniu położonym w (…) 
Wnioskodawca wraz z żoną planuje mieszkać (będzie więc służyło własnym celom 
mieszkaniowym) przez najbliższe lata w okresie letnim. W okresie zimowym 
Wnioskodawca wraz z żoną rozważają wynajem lokalu osobom trzecim, a docelowo (w 
starszym wieku) przez większą część roku. Przez pozostały czas w roku małżonkowie będą 
mieszkać w miejscu aktualnego zamieszkania na ...., gdyż aktualnie posiadają dom 
jednorodzinny w (…).
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W związku z powyższym opisem zadano następujące pytania:
Czy przeznaczenie uzyskanych środków pieniężnych na zakup tego mieszkania oraz 
ewentualną spłatę części zaciągniętego w tym celu kredytu będzie uznane za realizację 
własnych celów mieszkaniowych?
Zdaniem Wnioskodawcy, przeznaczenie uzyskanych środków pieniężnych na zakup 
drugiego mieszkania w O(…) oraz ewentualną spłatę części zaciągniętego w tym celu 
kredytu, z uwagi na fakt planowanego mieszkania w tym mieszkaniu w okresie letnim (a 
docelowo - w okresie emerytalnym - przez większą część roku) należy uznać za realizację 
własnych celów mieszkaniowych. Stanowisko Wnioskodawcy jest zasadne z uwagi na fakt 
planowanego faktycznego mieszkania w kupowanym lokalu, a w ustawie o podatku 
dochodowym od osób fizycznych prawodawca nie określa kiedy i jak długo podatnik 
powinien mieszkać w nabytym lokalu mieszkalnym, żeby nastąpiła realizacja celu 
mieszkaniowego. Stanowisko powyższe potwierdza się także w różnych wyrokach NSA.

W świetle obowiązującego stanu prawnego stanowisko Wnioskodawcy w sprawie oceny
prawnej przedstawionego zdarzenia przyszłego, dotyczące podatku dochodowego od
osób fizycznych w zakresie zwolnienia od podatku dochodu z odpłatnego zbycia
nieruchomości w związku z wydatkowaniem przychodu z tego tytułu na:

- zakup lokalu mieszkalnego – jest prawidłowe,

- spłatę kredytu zaciągniętego przez Wnioskodawcę na zakup lokalu mieszkalnego
po uzyskaniu przychodu z odpłatnego zbycia – jest nieprawidłowe.

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób 
fizycznych Dz. U. z 2021 r., poz. 1128, z późn. zm. , opodatkowaniu podatkiem ( )
dochodowym podlegają wszelkiego rodzaju dochody, z wyjątkiem dochodów 
wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodów, od których na podstawie przepisów 
Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.
W myśl art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy, źródłem przychodów jest odpłatne zbycie, z 
zastrzeżeniem ust. 2:

a) nieruchomości lub ich części oraz udziału w nieruchomości,
b) spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub użytkowego oraz 

prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej,
c) prawa wieczystego użytkowania gruntów,

− jeżeli odpłatne zbycie nie następuje w wykonaniu działalności gospodarczej i zostało 
dokonane przed upływem pięciu lat, licząc od końca roku kalendarzowego, w którym 
nastąpiło nabycie lub wybudowanie.
Powyższy przepis formułuje generalną zasadę, że sprzedaż nieruchomości, jej części lub 
udziału w nieruchomości oraz praw określonych w tym przepisie przed upływem pięciu 
lat, licząc od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie, 
skutkuje wystąpieniem przychodu.
Zatem, w przypadku odpłatnego zbycia nieruchomości lub ich części oraz udziału w 
nieruchomości i praw majątkowych, o których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. 
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ustawy, co do zasady decydujące znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem 
dochodowym od osób fizycznych ma moment i sposób ich nabycia.
Z treści wniosku wynika, że w dniu 19 maja 2020 r. Wnioskodawca wraz z żoną nabył w 
drodze darowizny nieruchomość, którą małżonkowie zbyli w dniu 25 sierpnia 2021 r. W 
związku z tym, że sprzedaż ww. nieruchomości została dokonana przed upływem pięciu 
lat, licząc od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło jego nabycie, stanowi źródło 
przychodu, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od 
osób fizycznych i podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym.
W myśl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, od dochodu z 
odpłatnego zbycia nieruchomości i praw określonych 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, podstawą obliczenia podatku, o której mowa w 
ust. 1, jest dochód stanowiący różnicę pomiędzy przychodem z odpłatnego zbycia 
nieruchomości lub praw określonym zgodnie z art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z 
art. 22 ust. 6c i 6d, powiększoną o sumę odpisów amortyzacyjnych, o których mowa w art. 
22h ust. 1 pkt 1, dokonanych od zbywanych nieruchomości lub praw.

Przy czym, w myśl art. 19 ust. 1 ww. ustawy, przychodem z odpłatnego zbycia 
nieruchomości lub praw majątkowych oraz innych rzeczy, o których mowa w art. 10 ust. 1 
pkt 8, jest ich wartość wyrażona w cenie określonej w umowie, pomniejszona o koszty 
odpłatnego zbycia. Jeżeli jednak cena, bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od 
wartości rynkowej tych rzeczy lub praw, przychód ten określa organ podatkowy w 
wysokości wartości rynkowej. Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje się odpowiednio.

Pojęcie kosztów odpłatnego zbycia (sprzedaży) nie zostało przez ustawodawcę 
zdefiniowane w ustawie, należy zatem stosować językowe rozumienie tego wyrażenia, 
zgodnie z którym za koszty sprzedaży nieruchomości lub praw majątkowych uważa się 
wszystkie wydatki poniesione przez sprzedającego, które są konieczne, aby transakcja 
sprzedaży mogła dojść do skutku (wszystkie niezbędne wydatki bezpośrednio związane z 
tą czynnością). Do wydatków takich można zaliczyć przykładowo koszty wyceny 
nieruchomości przez rzeczoznawcę majątkowego, prowizje pośredników w sprzedaży 
nieruchomości, koszty ogłoszeń w prasie, koszty biura pośrednictwa obrotu 
nieruchomościami, wydatki związane ze sporządzeniem przez notariusza umowy 
cywilnoprawnej, koszty i opłaty sądowe, koszt uzyskania wypisu z ksiąg wieczystych itp. 
Koszty te – jako koszty odpłatnego zbycia – pomniejszają przychód. Pomiędzy tymi 
wydatkami a dokonanym odpłatnym zbyciem musi istnieć zatem związek przyczynowo-
skutkowy. Nie należy ich jednak utożsamiać z kosztami uzyskania przychodu, zasady 
ustalania których uregulowane zostały w sposób szczególny w art. 22 ust. 6c i 6d ustawy o 
podatku dochodowym od osób fizycznych.

Zgodnie z art. 22 ust. 6d ww. ustawy, za koszty uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego 
zbycia, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), nabytych w drodze spadku, 
darowizny lub w inny nieodpłatny sposób, uważa się udokumentowane nakłady, które 
zwiększyły wartość rzeczy i praw majątkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz 
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kwotę zapłaconego podatku od spadków i darowizn w takiej części, w jakiej wartość 
zbywanej rzeczy lub prawa przyjęta do opodatkowania podatkiem od spadków i darowizn 
odpowiada łącznej wartości rzeczy i praw majątkowych przyjętej do opodatkowania 
podatkiem od spadków i darowizn. Do kosztów uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego 
zbycia nieruchomości i praw, o których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), nabytych w 
drodze spadku zalicza się również udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia 
poniesione przez spadkodawcę oraz przypadające na podatnika ciężary spadkowe, w 
takiej części, w jakiej wartość zbywanej rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada łącznej 
wartości rzeczy i praw majątkowych nabytych przez podatnika. Przez ciężary spadkowe, o 
których mowa w zdaniu drugim, rozumie się spłacone przez podatnika długi spadkowe, 
zaspokojone roszczenia o zachowek oraz wykonane zapisy zwykłe i polecenia, również w 
przypadku, gdy podatnik spłacił długi spadkowe, zaspokoił roszczenia o zachowek lub 
wykonał zapisy zwykłe i polecenia po dokonaniu odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c).

Wysokość nakładów, o których mowa w ust. 6c i 6d, ustala się na podstawie faktur VAT w 
rozumieniu przepisów o podatku od towarów i usług oraz dokumentów stwierdzających 
poniesienie opłat administracyjnych (art. 22 ust. 6e ww. ustawy).

W świetle art. 30e ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, po 
zakończeniu roku podatkowego podatnik jest obowiązany w zeznaniu podatkowym, o 
którym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3 (PIT-39), wykazać:

1) dochody uzyskane w roku podatkowym z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw 
majątkowych określonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c i obliczyć należny podatek 
dochodowy od dochodu, do którego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1 pkt 131, lub

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

Wskazać należy, że w myśl przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy, wolne od podatku 
dochodowego są dochody z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych, o 
których mowa w art. 30e, w wysokości, która odpowiada iloczynowi tego dochodu i 
udziału wydatków poniesionych na własne cele mieszkaniowe w przychodzie z odpłatnego 
zbycia nieruchomości i praw majątkowych, jeżeli począwszy od dnia odpłatnego zbycia, 
nie później niż w okresie trzech lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło 
odpłatne zbycie, przychód uzyskany ze zbycia tej nieruchomości lub tego prawa 
majątkowego został wydatkowany na własne cele mieszkaniowe; udokumentowane 
wydatki poniesione na te cele uwzględnia się do wysokości przychodu z odpłatnego zbycia 
nieruchomości i praw majątkowych. Zauważyć należy, że cytowany powyżej przepis art. 21 
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych wiąże skutki prawne w 
postaci zwolnienia dochodu od opodatkowania z faktem przeznaczenia – w warunkach 
określonych w ustawie – uzyskanego z tytułu odpłatnego zbycia nieruchomości i praw 
majątkowych przychodu wyłącznie na własne cele mieszkaniowe wymienione w przepisie 
art. 21 ust. 25 ww. ustawy.
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Zgodnie z art. 21 ust. 25 cytowanej ustawy, za wydatki poniesione na cele, o których mowa 
w ust. 1 pkt 131, uważa się:

1) wydatki poniesione na:

a) nabycie budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku, lokalu 
mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w takim 
lokalu, a także na nabycie gruntu lub udziału w gruncie albo prawa 
użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w takim prawie, związanych z tym 
budynkiem lub lokalem,

b) nabycie spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub 
udziału w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni 
mieszkaniowej lub udziału w takim prawie,

c) nabycie gruntu pod budowę budynku mieszkalnego lub udziału w takim 
gruncie, prawa użytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziału w takim 
prawie, w tym również z rozpoczętą budową budynku mieszkalnego, oraz 
nabycie innego gruntu lub udziału w gruncie, prawa użytkowania wieczystego 
gruntu lub udziału w takim prawie, jeżeli w okresie, o którym mowa w ust. 1 
pkt 131, grunt ten zmieni przeznaczenie na grunt pod budowę budynku 
mieszkalnego,

d) budowę, rozbudowę, nadbudowę, przebudowę lub remont własnego budynku 
mieszkalnego, jego części lub własnego lokalu mieszkalnego,

e) rozbudowę, nadbudowę, przebudowę lub adaptację na cele mieszkalne 
własnego budynku niemieszkalnego, jego części, własnego lokalu 
niemieszkalnego lub własnego pomieszczenia niemieszkalnego

– położonych w państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie 
należącym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji 
Szwajcarskiej;

2) wydatki poniesione na:

a) spłatę kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki) zaciągniętego 
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odpłatnego zbycia, o 
którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), na cele określone w pkt 1,

b) spłatę kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki) zaciągniętego 
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odpłatnego zbycia, o 
którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), na spłatę kredytu (pożyczki), o 
którym mowa w lit. a),
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c) spłatę każdego kolejnego kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu 
(pożyczki) zaciągniętego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z 
odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), na spłatę 
kredytu (pożyczki), o których mowa w lit. a) lub b)

– w banku lub w spółdzielczej kasie oszczędnościowo-kredytowej, mających 
siedzibę w państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie 
należącym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji 
Szwajcarskiej, z zastrzeżeniem ust. 29 i 30.

Jak wynika z art. 21 ust. 30 ww. ustawy, przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej 
części wydatków, o których mowa w ust. 25 pkt 2, które podatnik uwzględnił korzystając z 
ulg podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem 
dochodowym oraz do tej części wydatków, o których mowa w ust. 25 pkt 2, którymi 
sfinansowane zostały wydatki określone w ust. 25 pkt 1, uwzględnione przez podatnika 
korzystającego z ulg podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy 
opodatkowaniu podatkiem dochodowym. Innymi słowy, przepis ten zapobiega sytuacji, 
kiedy podatnik dwukrotnie odliczyłby ten sam wydatek –raz zaliczając wydatek na zakup 
lokalu mieszkalnego w koszty uzyskania przychodu, za drugim zaś razem jako wydatek na 
spłatę kredytu, którym sfinansował ten właśnie cel. Ustawodawca ustanowił zatem 
jednoznaczny zakaz dwukrotnego odliczania i korzystania z ulg w odniesieniu do tych 
samych wydatków.
Należy też podkreślić, że wszelkie zwolnienia i ulgi podatkowe są wyjątkiem, istotnym 
odstępstwem od zasady sprawiedliwości podatkowej – powszechności i równości 
opodatkowania, niewątpliwym więc musi być ścisłe, bez wykładni rozszerzającej, ich 
interpretowanie. Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych wprowadzający zwolnienie od opodatkowania, będące zgodnie z art. 3 pkt 6 z 
dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r., poz. 1540, z późn. zm.) 
rodzajem ulgi podatkowej, a więc wyjątku od podlegania opodatkowaniu, nie powinien 
być interpretowany rozszerzająco. Nie należy zatem pojęcia „własne cele mieszkaniowe” 
interpretować szeroko, w oderwaniu od celu polegającego na zaspokojeniu własnej 
potrzeby mieszkaniowej. Przy czym wyjaśnić również należy, że aby skorzystać ze 
zwolnienia na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych, należy wydatkować w ustawowym terminie środki ze sprzedaży nieruchomości 
i praw majątkowych na wskazane w ustawie „własne cele mieszkaniowe”. Istotna jest 
zatem interpretacja ustawowego terminu „własne cele mieszkaniowe”. Należy wyjaśnić, że 
samo poniesienie wydatku nie świadczy jeszcze o tym, że została spełniona przesłanka 
skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania. Warunkiem zwolnienia podatkowego jest 
wykazanie przez podatnika, że wydatek poniesiony został na zrealizowanie jego własnych 
celów mieszkaniowych. Wydatkowanie przychodu na własne cele mieszkaniowe oznacza, 
według stanowiska prezentowanego w orzecznictwie i doktrynie, że celem podatnika jest 
realizacja potrzeby zapewnienia sobie tzw. „dachu nad głową”. W orzecznictwie dość 
jednolicie przyjmuje się, że cel mieszkaniowy wiąże się z zaspokojeniem potrzeb 
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mieszkaniowych, przy czym chodzi tu o potrzeby mieszkaniowe w sensie obiektywnym, a 
zatem potrzeby przeciętnego podatnika, który o ulgę się ubiega. Zawsze bowiem centrum 
życiowe koncentruje się w konkretnym budynku lub lokalu mieszkalnym i ten właśnie 
budynek lub lokal służy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Potrzeba realizacji 
własnych potrzeb mieszkaniowych jest najważniejszym elementem przedmiotowego 
zwolnienia od podatku dochodowego.
Z wykładni językowej przytoczonych wyżej przepisów, a w szczególności z zawartego w art. 
21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy sformułowania: „(…) wolne od podatku dochodowego są 
dochody z odpłatnego zbycia nieruchomości (…), jeżeli począwszy od dnia odpłatnego 
zbycia, nie później niż w okresie trzech lat od końca roku podatkowego, w którym 
nastąpiło odpłatne zbycie, przychód uzyskany ze zbycia tej nieruchomości lub tego prawa 
majątkowego został wydatkowany na własne cele mieszkaniowe (…)” wynika, że 
podstawową okolicznością decydującą o stosowaniu powyższego zwolnienia jest 
przeznaczenie w określonym czasie przychodów uzyskanych ze sprzedaży nieruchomości 
lub praw majątkowych na własne cele mieszkaniowe. Innymi słowy ważny jest moment 
uzyskania przychodu i poniesienia wydatku. Należy zauważyć, że ustawodawca regulując 
omawiane zwolnienie nie ograniczył wydatkowania przychodu z tytułu zbycia 
nieruchomości lub praw tylko do jednego z wymienionych w art. 21 ust. 25 pkt 1 i pkt 2 
ww. ustawy celów, jednakże – przy spełnieniu pozostałych przesłanek – wydatkowanie 
przychodu musi być ukierunkowane na zrealizowanie własnych potrzeb mieszkaniowych 
podatnika. Innymi słowy, ustawodawca nie zastrzegł, że własne cele mieszkaniowe 
podatnika ograniczać się muszą do posiadania przez Wnioskodawcę tylko jednego lokalu 
mieszkalnego. W świetle takiego wyjaśnienia osoba, która posiada miejsce zamieszkania 
może nabyć kolejny lokal mieszkalny w celu zaspokojenia własnych celów 
mieszkaniowych. Zatem podatnik, który uzyskał przychód ze sprzedaży nieruchomości 
może go przeznaczyć na zakup lokalu mieszkalnego lub prawa, pomimo że jest 
właścicielem lub współwłaścicielem lokali mieszkalnych lub nieruchomości, zachowując 
przy tym prawo do ww. zwolnienia, jednakże zakup ma służyć faktycznemu zaspokajaniu 
własnych potrzeb mieszkaniowych tego podatnika.
Ponadto, wskazując jako cel mieszkaniowy wydatki poniesione na nabycie lokalu 
mieszkalnego, ustawa o podatku dochodowym od osób fizycznych nie określa kiedy i jak 
długo podatnik powinien mieszkać w nabytym lokalu mieszkalnym, żeby nastąpiła 
realizacja celu mieszkaniowego. Tym samym, brak jest podstaw do uznania, że podatnik 
nie realizuje celu mieszkaniowego w przypadku, gdy nabył lokal mieszkalny w celu 
zamieszkania w nim, ale w lokalu tym – z różnych powodów – zamieszka po upływie 
określonego czasu, np. kilku miesięcy lub w lokalu tym po nabyciu będzie mieszkał tylko 
przez pewien czas. W takim przypadku, prawa do zwolnienia nie pozbawia podatnika 
okoliczność, że np. przez kilka miesięcy lokal będzie wynajmowany.

Z treści wniosku wynika, że przychód uzyskany ze sprzedaży działki Wnioskodawca wraz z 
żoną ma zamiar przeznaczyć w ciągu trzech lat na własne cele mieszkaniowe. 
Wnioskodawca wraz z żona planują dokonać w 2022 r. zakupu mieszkania 
własnościowego w (…), z którym są związani emocjonalnie i rodzinnie, o wartości 
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przekraczającej kwotę uzyskaną ze sprzedaży działki, tj. 200 000 zł. Większą część kwoty 
otrzymanej ze sprzedaży (tj. 75 000 zł) Wnioskodawca wraz żoną planują przeznaczyć na 
zakup, a pozostałą część (10 000 zł), na opłaty notarialne, remont lub spłaty rat kredytu 
hipotecznego, który zostanie zaciągnięty w banku. W mieszkaniu położonym w (…) 
Wnioskodawca wraz z żoną planuje mieszkać (będzie więc służyło własnym celom 
mieszkaniowym) przez najbliższe lata w okresie letnim. W okresie zimowym 
Wnioskodawca wraz z żoną rozważają wynajem lokalu osobom trzecim, a docelowo (w 
starszym wieku) przez większą część roku. Przez pozostały czas w roku małżonkowie będą 
mieszkać w miejscu aktualnego zamieszkania na Śląsku, gdyż aktualnie posiadają dom 
jednorodzinny w (…).

Wnioskodawca przychód ze sprzedaży nieruchomości przeznaczy na zakup 
własnościowego lokalu mieszkalnego i zakup tego lokalu nastąpi w 2022 r. Wnioskodawca 
wypełni tym samym dyspozycję wydatkowania przychodu na własne cele mieszkaniowe, o 
czym wprost stanowi przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) 
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.

Z wykładni językowej przepisu art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy o podatku dochodowym 
od osób fizycznych wynika, że dla skorzystania ze zwolnienia musi zaistnieć chronologia 
zdarzeń (najpierw zaciągnięcie kredyt bankowego, a następnie uzyskania przychodu z 
odpłatnego zbycia). Wnioskodawca w dniu 25 sierpnia 2021 r. sprzedał nieruchomość i 
osiągnął z tego tytułu przychód podlegający opodatkowaniu. Wnioskodawca zamierza 
zaciągnąć kredyt w banku, przeznaczony na zakup lokalu mieszkalnego. W związku z tym, 
w sytuacji przedstawionej we wniosku nie została spełniona przesłanka zawarta w 
przepisach art. 21 ust. 1 pkt 131 w związku z art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych, uprawniająca do zwolnienia dochodu z odpłatnego 
zbycia od podatku dochodowego, ponieważ zaciągnięcie kredytu bankowego na zakup 
lokalu mieszkalnego nastąpi po osiągnięciu przychodu ze zbycia nieruchomości. 
Wydatkowanie przychodu uzyskanego ze sprzedaży nieruchomości na planowaną spłatę 
rat kredytu, zaciągniętego przez Wnioskodawcę po uzyskaniu przychodu z odpłatnego 
zbycia, na zakup lokalu mieszkalnego, nie uprawnia do zwolnienia od podatku dochodu z 
odpłatnego zbycia lokalu mieszkalnego, o którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w związku 
z ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. 

Mając na uwadze przedstawione we wniosku zdarzenie przyszłe oraz obowiązujące 
przepisy prawa stwierdzić należy, że odpłatne zbycie przez Wnioskodawcę w dniu 25 
sierpnia 2021 r. nieruchomości nabytej w dniu 19 maja 2020 r., stanowi źródło przychodu, 
o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych i podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od osób fizycznych, 
ponieważ zostało dokonane przed upływem pięciu lat, licząc od końca roku 
kalendarzowego, w którym nastąpiło jego nabycie.

Jednakże, przeznaczenie i wydatkowanie przez Wnioskodawcę przychodu z odpłatnego 
nieruchomości w okresie począwszy od dnia odpłatnego zbycia, nie później niż trzech lat 
licząc od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne zbycie, na własne cele 
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mieszkaniowe Wnioskodawcy, tj. na zakup lokalu mieszkalnego, w których Wnioskodawca 
zamieszka, umożliwi zwolnienie od podatku dochodowego uzyskanego dochodu z 
odpłatnego zbycia, na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) 
ww. ustawy. Powyższe zwolnienie obejmować będzie taką część dochodu uzyskanego z 
tytułu odpłatnego zbycia nieruchomości, jaka proporcjonalnie będzie odpowiadać 
udziałowi poniesionych wydatków na zakup lokalu mieszkalnego w osiągniętych 
przychodach z odpłatnego zbycia. W związku z tym w tej części należało uznać stanowisko 
za prawidłowe. 

Natomiast planowane przez Wnioskodawcę wydatkowanie przychodu z odpłatnego zbycia 
nieruchomości na spłatę kredytu, zaciągniętego przez Wnioskodawcę po uzyskaniu 
przychodu z odpłatnego zbycia, na zakup lokalu mieszkalnego, nie uprawnia 
Wnioskodawcy do skorzystania ze zwolnienia od podatku, o którym mowa w art. 21 ust. 1 
pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. 
Przy wydatkowaniu tych środków nie zostały spełnienie warunki określone w art. art. 21 
ust. 1 pkt 131 w związku art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od 
osób fizycznych), ponieważ zaciągnięcie kredytu bankowego nastąpi po osiągnięciu 
przychodu z odpłatnego zbycia nieruchomości. W tej części stanowisko należało uznać za 
nieprawidłowe.

Jednocześnie Organ zauważa, że procedura wydawania indywidualnych interpretacji 
przepisów prawa podatkowego nie podlega regułom przewidzianym dla postępowania 
podatkowego, czy kontrolnego. Organ wydający interpretacje opiera się wyłącznie na 
opisie stanu faktycznego lub zdarzenia przyszłego przedstawionego we wniosku – nie 
prowadzi postępowania dowodowego. Przedmiotem interpretacji wydanej na podstawie 
art. 14b ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r., poz. 
1540, z późn. zm.) jest sam przepis prawa. Jeżeli zatem, przedstawione we wniosku 
zdarzenie przyszłe będzie różnił się od występującego w rzeczywistości, wówczas wydana 
interpretacja nie będzie chroniła Wnioskodawcy w zakresie rzeczywiście zaistniałego stanu 
faktycznego.

Końcowo Organ zauważa, że interpretacje prawa podatkowego wydawane są w 
indywidualnej sprawie zainteresowanego, co wynika z art. 14b § 1 ustawy Ordynacja 
podatkowa, w związku z czym niniejsza interpretacja jest wiążąca dla Wnioskodawcy, jako 
osoby występującej z wnioskiem, nie wywiera natomiast skutku prawnego dla Jego żony.
Interpretacja dotyczy zdarzenia przyszłego przedstawionego przez Wnioskodawcę i stanu 
prawnego obowiązującego w dniu wydania interpretacji. 
Zgodnie z art. 14na § 1 ustawy Ordynacja podatkowa przepisów art. 14k-14n nie stosuje 
się, jeżeli stan faktyczny lub zdarzenie przyszłe będące przedmiotem interpretacji 
indywidualnej stanowi element czynności będących przedmiotem decyzji wydanej:

1) z zastosowaniem art. 119a; 
2) w związku z wystąpieniem nadużycia prawa, o którym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy z  

dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarów i usług;
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3) z zastosowaniem środków ograniczających umowne korzyści. 
Przepisów art. 14k-14n nie stosuje się, jeżeli korzyść podatkowa, stwierdzona w decyzjach 
wymienionych w § 1, jest skutkiem zastosowania się do utrwalonej praktyki 
interpretacyjnej, interpretacji ogólnej lub objaśnień podatkowych (art. 14na § 2 ustawy 
Ordynacja podatkowa).
Powyższe unormowania należy odczytywać łącznie z przepisami art. 33 ustawy z dnia 23 
października 2018 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, 
ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych, ustawy – Ordynacja podatkowa oraz 

ustaw (Dz. U. z 2018 r., poz. 2193, z późn. zm.), wprowadzającymi niektórych innych 
regulacje intertemporalne.
Stronie przysługuje prawo do wniesienia skargi na niniejszą interpretację przepisów 
prawa podatkowego z powodu jej niezgodności z prawem. Skargę wnosi się do 
Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego, za pośrednictwem organu, którego działanie, 
bezczynność lub przewlekłe prowadzenie postępowania jest przedmiotem skargi (art. 54 § 
1 ww. ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postępowaniu przed sądami 

 Skargę wnosi się w dwóchadministracyjnymi – Dz. U. z 2019 r., poz. 2325, z późn. zm.).  
egzemplarzach (art. 47 § 1 ww. ustawy) na adres: Krajowa Informacja Skarbowa, ul. 
Teodora Sixta 17, 43-300 Bielsko-Biała lub drogą elektroniczną na adres Elektronicznej 
Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na platformie ePUAP: /KIS/SkrytkaESP 
(art. 54 § 1a ww. ustawy), w terminie trzydziestu dni od dnia doręczenia skarżącemu 
rozstrzygnięcia w sprawie albo aktu, o którym mowa w art. 3 § 2 pkt 4a (art. 53 § 1 ww. 
ustawy). W przypadku pism i załączników wnoszonych w formie dokumentu 
elektronicznego odpisów nie dołącza się (art. 47 § 3 ww. ustawy).
Jednocześnie, zgodnie z art. 57a ww. ustawy, skarga na pisemną interpretację przepisów 
prawa podatkowego wydaną w indywidualnej sprawie, opinię zabezpieczającą i odmowę 
wydania opinii zabezpieczającej może być oparta wyłącznie na zarzucie naruszenia 
przepisów postępowania, dopuszczeniu się błędu wykładni lub niewłaściwej oceny co do 
zastosowania przepisu prawa materialnego. Sąd administracyjny jest związany zarzutami 
skargi oraz powołaną podstawą prawną.
W przypadku wnoszenia skargi w okresie obowiązywania stanu zagrożenia epidemicznego 
i stanu epidemii jako najwłaściwszy proponuje się kontakt z wykorzystaniem systemu 
teleinformatycznego ePUAP.
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