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Zwolnienie od podatku dochodu ze sprzedazy lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosc:
wydatkowanie przychodu z ww. tytutu na sptate kredytu
hipotecznego wraz z odsetkami zaciggnietego na zakup
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym (do
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mieszkalnego na cele uprawniajgce do ulgi podatkowej;
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Stwierdzono wygasniecie interpretacji na podstawie art. 14e
81a pkt 2 Ordynacji Podatkowej. Interpretacja jest niezgodna z
interpretacjg 0golng z dnia 1 kwietnia 2022r., znak DD2.
8202.5.2020
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Tresc:

Interpretacja indywidualna
- stanowisko w czeSci prawidtowe i w cze$ci nieprawidtowe

Szanowny Panie,

stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od 0séb fizycznych w zakresie zwolnienia od
podatku dochodu ze sprzedazy lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢



jest prawidtowe w czesci wydatkowania przychodu z ww. tytutu na sptate kredytu
hipotecznego wraz z odsetkami zaciggnietego na zakup nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym (do wysokosci uzyskanego przychodu z odptatnego zbycia),
nieprawidtowe w czesci wydatkowania srodkéw pienieznych w kwocie wyzszej niz
uzyskany przychdéd ze sprzedazy lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomos¢, nieprawidtowe w czesci wydatkowania sSrodkéw pienieznych pochodzgcych
z biezgcych dochoddéw niestanowigcych przychodu ze sprzedazy tego lokalu mieszkalnego
na cele uprawniajgce do ulgi podatkowej i nieprawidtowe w czesci wydatkowania
przychodu z ww. tytutu na sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na nabycie tego
lokalu mieszkalnego.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

5 pazdziernika 2021 r. wptynat Pana wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej,
ktéry dotyczy podatku dochodowego od 0sdb fizycznych w zakresie zwolnienia od
podatku dochodu z odptatnego zbycia lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomosc¢. Uzupetnit go Pan pismem (wptyw 13 pazdziernika 2021 r.). Tres¢
whniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego

W dniu 16 marca 2020 r. Wnioskodawca wraz z zong sprzedali stanowigcy
wspotwtasnos¢ ustawowg majgtkowg matzenska, samodzielny lokal mieszkalny
stanowigcy odrebng nieruchomos¢, za cene 445 000 zt. Ww. lokal Wnioskodawca nabyt
wraz z zong, w drodze umowy sprzedazy w dniu 5 pazdziernika 2017 r., odptatnie, za
cene 380 000 zt. Kredyt hipoteczny na zakup ww. lokalu mieszkalnego zostat zaciggniety
przez Wnioskodawce i Jego zone w Banku (....) w dniu 3 pazdziernika 2017 r. Z umowy
ww. kredytu hipotecznego zaciggnietego na zakup ww. lokalu mieszkalnego wynikato,
ze Wnioskodawca odpowiada wraz z zong solidarnie za wynikajgce z niej zadtuzenie.
Kredyt zostat zaciggniety w wysokosci 314 220 zt. Cze$c¢ tego kredytu w wysokosci 304
000 zt przeznaczono na sfinansowanie czes¢ zakupu ww. lokalu mieszkalnego, kwote 10
220 zt przeznaczono na inny cel. Pozostatg kwote zakupu mieszkania sfinansowano ze
Srodkow wiasnych. Kupujacy czes¢ ceny sprzedazy w kwocie 20 000 zt zaptacit tytutem
zadatku, kwote 161 788 zt 57 gr wptacit przelewem na rachunek techniczny obstugi
kredytu, celem catkowitej sptaty kredytu hipotecznego, zaciggnietego rzez
Whnioskodawce i Jego zone na zakup ww. nieruchomosci, pozostatg kwote 263 211 zt 43
gr zaptacit na rachunek bankowy Wnioskodawcy i Jego zony. Od momentu zakupu do
momentu sprzedazy nieruchomosci nie mineto 5 lat.

W dniu 17 grudnia 2019 r. Wnioskodawca i Jego zona zakupili na wtasne cele
mieszkaniowe, zabudowang nieruchomos¢: dziatke gruntu, zabudowang budynkiem
mieszkalnym. Zakup ww. nieruchomosci czesciowo sfinansowali oni zaciggnietym w
tym celu kredytem mieszkaniowym hipotecznym. Kredyt zaciggnieto dnia 13 grudnia
2019 r. w ... Bank .... Z umowy ww. kredytu hipotecznego zaciggnietego na zakup ww.
zabudowanej nieruchomosci wynikato, ze Wnioskodawca odpowiada wraz z zong
solidarnie za wynikajgce z niej zadtuzenie.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych,
Whnioskodawca chce skorzystac ze zwolnienia przedmiotowego i wydatkowac przychdd,
uzyskany w dniu 16 marca 2020 r. ze zbycia nieruchomosci, na wiasne cele
mieszkaniowe. Od momentu sprzedazy nieruchomosci Wnioskodawca i Jego zona
poniesli nastepujgce wydatki: kwota 161 788 zt 57 gr wptacona w dniu 18 marca 2020 r.
przelewem przez kupujgcego na rachunek techniczny obstugi kredytu, celem catkowitej
sptaty kredytu hipotecznego, zaciggnietego przez Wnioskodawce i Jego zone na zakup
ww. nieruchomosci, kwota 200 000 zt wydatkowano w dniu 17 marca 2020 r. na sptate
kredytu hipotecznego wraz z odsetkami, zaciggnietego na zakup nieruchomosci z dnia
17 grudnia 2019 r., kwote 25 687 zt 45 gr wydatkowano za sptate rat tego samego
kredytu w okresie od 1 kwietnia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r. W okresie od 1 stycznia



2021 r. do 31 grudnia 2023 r. Wnioskodawca i Jego zona zamierzajg zaptaci¢ kwote rat
tego samego kredytu hipotecznego w wysokosci 146 982 zt 60 gr.

Sptata kredytu hipotecznego zaciggnietego na zakup sprzedanego lokalu mieszkalnego
w kwocie 161 788 zt 57 gr nastgpita ze sSrodkdw ze sprzedazy lokalu. Sptata kredytu
hipotecznego wraz z odsetkami zaciggnietego na zakup nieruchomosci z dnia 17
grudnia 2019 r. (kwota 200 000 zt w dniu 17 marca 2020 r.) nastgpita ze Srodkéw ze
sprzedazy mieszkania. Sptata rat ww. kredytu hipotecznego w okresie od 1 kwietnia
2020 r. do 31 grudnia 2020 r. (kwota wydatkowana 25 687 zt 45 gr) to srodki pieniezne
pochodzace z biezgcych dochoddw a czesciowo ze sprzedazy mieszkania. Sptata rat ww.
kredytu hipotecznego w okresie od 1 stycznia 2021 r. do 31 grudnia 2023 r. (kwota 146
982 zt 60 gr) bedg pochodzity z biezgcych dochoddéw. Przychdd uzyskany ze sprzedazy
ww. lokalu mieszkalnego zostanie wydatkowany w okresie nie pdézniej niz trzech lat od
konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie na wtasne cele
mieszkaniowe.

Pytanie

Czy cata kwota poniesionych i planowanych wydatkéw przedstawionych w opisie stanu
faktycznego w wysokosci 534 458 zt 62 gr jest wydatkami poniesionymi na wiasne cele
mieszkaniowe wedtug art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, a tym samym dochdd uzyskany dnia 16 marca 2020 r. ze sprzedazy mieszkania
bedzie korzystat ze zwolnienia?

Pana stanowisko w sprawie:

Wydatki przedstawione w opisie stanu faktycznego sg wydatkami poniesionymi na wtasne
cele mieszkaniowe wedtug art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych. W okresie od 16 marca 2020 r. do 31 grudnia 2023 r. Wnioskodawca wydatkuje
kwote 534 458 zt 62 gr, czyli kwote wyzszg niz uzyskany przychdd ze sprzedazy
mieszkania. Kwota 161 788 zt 57 gr wptacona przelewem na rachunek techniczny obstugi
kredytu, celem catkowitej sptaty kredytu hipotecznego zaciggnietego na zakup sprzedanej
nieruchomosci stanowi wydatek na cele mieszkaniowe wedtug art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, a wydatki odpowiadajgce wysokoscig
osiggnietemu przychodowi, ale nie pochodzgce bezposrednio ze sprzedazy mieszkania, a
z biezgcych dochodéw, bedg réwniez wydatkami na wtasne cele mieszkaniowe wedtug art.
21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. Caty przychdd ze
sprzedazy mieszkania dnia 16 marca 2020 r. bedzie korzystat ze zwolnienia wedtug art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktore przedstawit Pan we wniosku jest w czesci prawidtowe i w czesci
nieprawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2020 r., poz. 1426, z p6zn. zm.), opodatkowaniu podatkiem
dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z wyjgtkiem dochoddw
wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochoddw, od ktérych na podstawie przepiséw
Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

Jak stanowi art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych,
zrodtem przychoddw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a)nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,
b) spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej,
C) prawa wieczystego uzytkowania gruntéw,



- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej i zostato
dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych
okreslonych w lit. a)-c) - przed uptywem pieciu lat, liczac od konhca roku kalendarzowego,
w ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Wobec powyzszego, odptatne zbycie nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w
nieruchomosci i praw majagtkowych stanowi zrédto przychodu podlegajgce
opodatkowaniu, jezeli zbycie to ma miejsce przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Zatem, w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w
nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww.
ustawy decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od os6b
fizycznych ma forma prawna ich nabycia oraz moment nabycia.

Biorgc pod uwage powyzsze, odptatne zbycie przez Wnioskodawce i Jego zone w 2020 r.
lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢, stanowi zrédto przychodu, o
ktéorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych i podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb fizycznych,
poniewaz zostato dokonane przed uptywem pieciu lat, liczgc od korica roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito jego nabycie (w przedmiotowej sprawie w 2017 r.).

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, od dochodu z
odptatnego zbycia nieruchomosci i praw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c)
podatek dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.

Stosownie do art. 30e ust. 2 ww. ustawy, podstawg obliczenia podatku jest dochdd
stanowigcy réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw
okreslonym zgodnie z art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ i 6d,
powiekszong o sume odpiséw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1,
dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Stosownie natomiast do art. 30e ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych, po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazac:

1)dochody uzyskane w roku podatkowym z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) i obliczy¢ nalezny podatek
dochodowy od dochodu, do ktérego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1 pkt 131,
lub

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

Dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych okreslonych w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) nie tgczy sie z dochodami (przychodami) z innych zrédet (art. 30e ust. 5
ww. ustawy).

W mysl art. 45 ust. 1T ww. ustawy, podatnicy sg obowigzani sktadac¢ urzedom skarbowym
zeznanie, wedtug ustalonego wzoru, o wysokosci osiggnietego dochodu (poniesionej
straty) w roku podatkowym, w terminie od dnia 15 lutego do dnia 30 kwietnia roku
nastepujgcego po roku podatkowym. Zeznania ztozone przed poczatkiem terminu uznaje
Sie za ztozone w dniu 15 lutego roku nastepujgcego po roku podatkowym. Natomiast
zgodnie z art. 45 ust. 1a pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych, w
terminie okreslonym w ust. 1 podatnicy sg obowigzani sktada¢ urzedom skarbowym
odrebne zeznania, wedtug ustalonych wzordéw, o wysokosci osiggnietego w roku
podatkowym dochodu (poniesionej straty) z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych opodatkowanych na zasadach okreslonych w art. 30e tej ustawy.

Zgodnie z uregulowaniami zawartymi w art. 19 ust. 1 ww. ustawy, przychodem z
odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych rzeczy, o ktérych
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie,



pomniejszona o koszty odptatnego zbycia. Jezeli jednak cena, bez uzasadnionej przyczyny,
znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych rzeczy lub praw, przychdd ten okresla organ
podatkowy w wysokosci wartosci rynkowej. Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie
odpowiednio.

Pojecie kosztow odptatnego zbycia (sprzedazy) nie zostato przez ustawodawce
zdefiniowane w ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia,
zgodnie z ktérym za koszty sprzedazy nieruchomosci lub praw majatkowych uwaza sie
wszystkie wydatki poniesione przez sprzedajgcego, ktoére sg konieczne, aby transakcja
sprzedazy mogta dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z
tg czynnoscig np. koszty wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego,
prowizje posrednikéw w sprzedazy nieruchomosci, koszty ogtoszen w prasie zwigzanych z
zamiarem sprzedazy nieruchomosci). Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym odptatnym
zbyciem musi istnie¢ zwigzek przyczynowo-skutkowy. Koszty te nie sg kosztami nabycia,
lecz jako koszty odptatnego zbycia pomniejszajg przychdd.

Zgodnie z art. 22 ust. 6¢ ww. ustawy, koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego
zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig
udokumentowane koszty nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia,
powiekszone o udokumentowane nakfady, ktore zwiekszyty wartosc rzeczy i praw
majatkowych, poczynione w czasie ich posiadania.

Stosownie do art. 22 ust. 6e ww. ustawy, wysokos¢ naktadow, o ktérych mowa w ust. 6d,
ustala sie na podstawie faktur VAT w rozumieniu przepiséw o podatku od towardw i ustug
oraz dokumentow stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, wolne
od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majagtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego
dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w przychodzie z
odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych, jezeli poczgwszy od dnia
odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w
ktorym nastgpito odptatne zbycie, przychdd 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 majatkowych.

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

gdzie:

D - dochdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,

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

P - przychdéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

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

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majatkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania, wymienione zostaty w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 25 pkt 1-2 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych, za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:



1)wydatki poniesione na:

a)nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, a
takze na nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania
wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub
lokalem,

b) nabycie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub
udziatu w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej lub udziatu w takim prawie,

) nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie,
prawa uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w
tym réwniez z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego
gruntu lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu
w takim prawie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten
zmieni przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego,

d) budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub remont wtasnego budynku
mieszkalnego, jego czesci lub wtasnego lokalu mieszkalnego,

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

- potozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym
do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej;
2)wydatki poniesione na:

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

b) sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o
ktorym 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 ktéorym 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 nalezagcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z
zastrzezeniem ust. 29 30.

Zgodnie z art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, wydatki, o
ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), uznaje sie za wydatki poniesione na cele
mieszkaniowe, jezeli przed uptywem okresu, o ktdrym mowa w ust. 1 pkt 131, nastgpito
nabycie wiasnosci rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), w zwigzku z
ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

W mysl art. 21 ust. 26 ww. ustawy, przez wiasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o
ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i e), rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie
stanowigce wtasnosc¢ lub wspotwtasnosc podatnika lub do ktérego podatnikowi
przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego
w spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i e), rozumie sie réwniez
niestanowigce wiasnosci lub wspétwiasnosci podatnika budynek, lokal lub pomieszczenie,
jezeli w okresie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie ich wtasnosc¢ lub
wspotwtasnosc albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu
jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich prawach, jezeli
uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.



Natomiast stosownie do art. 21 ust. 28 ww. ustawy, za wydatki, o ktérych mowa w ust. 25,
nie uwaza sie wydatkéw poniesionych na:
1)nabycie gruntu lub udziatu w gruncie, prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub
udziatu w takim prawie, budynku, jego czesci lub udziatu w budynku, lub
2)budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, adaptacje lub remont budynku
albo jego czesci

- przeznaczonych na cele rekreacyjne.

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 rowniez innych niz wymienione w tych przepisach
zobowigzan kredytowych (pozyczkowych) podatnika, za wydatki poniesione na cele, o
ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie wydatki przypadajgce na sptate kredytu
(pozyczki) okreslonego w ust. 25 pkt 2 lit. a)-c) oraz zaptacone odsetki od tej czesci kredytu
(pozyczki), ktéra proporcjonalnie przypada na sptate kredytu (pozyczki), o ktérych mowa w
ust. 25 pkt 2 lit. a)-c).

Zgodnie z art. 21 ust. 30 ww. ustawy, przepis 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 ktérych 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.

Innymi stowy, regulacja ta zapobiega sytuacji, kiedy podatnik dwukrotnie odliczatby ten
sam wydatek - raz jako poniesiony np. na zakup lokalu mieszkalnego, za drugim zas
razem jako wydatek na sptate kredytu, ktory finansowat ten wtasnie zakup. Ustawodawca
ustanowit zatem jednoznaczny zakaz dwukrotnego odliczania i korzystania z ulg w
odniesieniu do tych samych wydatkéw.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze wszelkiego rodzaju ulgi czy zwolnienia sg odstepstwem od
konstytucyjnej zasady réwnosci i powszechnos$ci opodatkowania, w sposdb szczegdtowy
uregulowanymi w przepisach materialnego prawa podatkowego. Sg one przywilejami, z
ktérych podatnik ma prawo, a nie obowigzek skorzystania. Zatem, oceniajac 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 sSrodkoéw uzyskanych z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych - w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt
131, a szczegotowo okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych, pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

Podkreslenia wymaga réwniez 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 warunkéw wynikajgcych z przepisow podatkowych spoczywa na
podatniku, ktéry wywodzi z tego okreslone skutki prawne. Ustawa o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych nie przewiduje $cisle okreslonego sposobu
dokumentowania wydatku poniesionego na cele okreslone w art. 21 ust. 25 ww. ustawy.
Niemniej, w Swietle ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, skoro
Whnioskodawca zamierza skorzysta¢ ze zwolnienia, powinien liczy¢ sie z koniecznoscig
wykazania faktu wydatkowania srodkow ze sprzedazy nieruchomosci (lokalu
mieszkalnego) na cele mieszkaniowe. Organ podatkowy dla celéw podatkowych,
weryfikujgc mozliwos¢ skorzystania ze zwolnienia podatkowego, uprawniony jest zgdac od
podatnikéw udokumentowania poniesienia wydatkow poprzez przedtozenie rzetelnych i
wiarygodnych dowoddw, z ktoérych w sposéb niebudzacy zadnych watpliwosci bedzie
wynikato kto, kiedy i jaki wydatek ponidst, czyli np. czy Srodki uzyskane ze sprzedazy



nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) faktycznie wydatkowane zostaty przez podatnika na
wtasne cele mieszkaniowe.

W przypadku niewypetnienia warunkow okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 podatnik jest
obowigzany do ztozenia korekty zeznania, o ktorym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, i do
zaptaty podatku wraz z odsetkami za zwtoke; odsetki nalicza sie od nastepnego dnia po
uptywie terminu ptatnosci, o ktérym mowa w art. 45 ust. 4 pkt 4, do dnia zaptaty podatku
wigcznie (art. 30e ust. 7 ww. ustawy).

W przedmiotowej sprawie watpliwos¢ Wnioskodawcy budzi kwestia mozliwosci
skorzystania ze zwolnienia wynikajgcego z tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych, w sytuacji wydatkowania w okresie nie pdzniej niz
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie kwoty wyzszej
niz uzyskany przychod ze sprzedazy lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomos¢ m.in. na sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na nabycie tego lokalu,
oraz na sptate kredytu hipotecznego wraz z odsetkami zaciggnietego na zakup
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym na witasne cele mieszkaniowe.

Z literalnego brzmienia art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych wynika, ze aby podatnik mdgt skorzystac z powyzszego zwolnienia, przychéd
uzyskany z odptatnego zbycia nieruchomosci bgdz udziatu w nieruchomosci oraz praw do
lokali wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych musi zosta¢ wydatkowany poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz
w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie na
wskazane w ustawie ,wtasne cele mieszkaniowe” podatnika.

Przy czym podkresli¢ nalezy, ze w ww. przepisie ustawodawca wskazat, ze przychéd z
odptatnego zbycia ma zosta¢ wydatkowany na ,wtasne cele mieszkaniowe". Poprzedzenie
wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca
przewidujgc podstawe do zastosowania ww. zwolnienia i dopisujgc ten przymiotnik,
przesadzit, ze celem nadrzednym jest mozliwos¢ uwzglednienia przy obliczaniu dochodu
zwolnionego z opodatkowania tylko takich wydatkéw, ktére poniesione zostaty na
zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb mieszkaniowych podatnika. Uregulowane w powyzszym
przepisie zwolnienie od podatku dochodowego dochodu uzyskanego ze sprzedazy
nieruchomosci mieszkalnej jest normg celu spotecznego, ktéra w zamierzeniach
ustawodawcy realizowac¢ ma cel, jakim jest zaspokojenie wtasnych potrzeb
mieszkaniowych obywateli. Gtdwnym celem takiej normy jest rozwoj okreslonej dziedziny
zycia gospodarczego i spotecznego.

Z wyktadni jezykowej przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych nie wynika, by dla skorzystania ze zwolnienia musiata zaistniec
chronologia zdarzen (najpierw odptatne zbycie, a nastepnie poniesienie wydatkéw na
wiasne cele mieszkaniowe). Podstaw ku temu nie daje uzyty w przepisie zwrot ,poczawszy
od dnia odptatnego zbycia”, ktéry nalezy uznac za element normy wyznaczajgcej termin
wydatkowania przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci. Termin ten, jak z przepisu
wyraznie wynika, konczy sie z uptywem trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym
nastgpito odptatne zbycie. Warunkiem skorzystania ze zwolnienia jest zatem
wydatkowanie w tym terminie przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci na wtasne
cele mieszkaniowe. Z przepisu nie wynika natomiast, by ustawodawca uzalezniat je od
uprzedniego chronologicznie odptatnego zbycia nieruchomosci.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem uzyskanym ze zbycia
nieruchomosci lub praw majatkowych uprawnia do zwolnienia z opodatkowania
wymienione zostaty w cytowanym wyzej art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych. | tak stosownie do przepisu art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, za wydatki na cele mieszkaniowe 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
nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub
udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem.

Zakresem omawianego zwolnienia ustawodawca nie objat natomiast innych niz ww.
wydatkdéw zwigzanych z zawarciem umowy kredytu. W zwigzku z tym wszelkie koszty
okotokredytowe nie sg wydatkami na cel mieszkaniowy w rozumieniu art. 21 ust. 25 pkt 2
lit. a) ww. ustawy. Ustawodawca wprowadzajgc zwolnienie od podatku dochodowego od
0s0b fizycznych w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych wskazat cel wydatkowania uzyskanego przychodu ze sprzedazy. Wymienione w
tym przepisie rodzaje wydatkéw dajgce podstawe do uzyskania zwolnienia podatkowego
stanowig katalog zamkniety.

Biorgc pod uwage powyzsze uregulowania prawne wskazac¢ nalezy, ze ustawodawca
uzaleznia skorzystanie ze zwolnienia wynikajgcego z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych od wydatkowania przez podatnika w scisle
okreslonym czasie przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci i praw
majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) na realizacje wtasnego celu
mieszkaniowego.

Wydatkowanie przychodu uzyskanego z odptatnego zbycia (sprzedazy) nieruchomosci lub
praw majatkowych okreslonych w art. 10 ust.1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych na sptate kredytu wraz z odsetkami zaciggnietego przed
dniem uzyskania przychodu moze by¢ uznane za wydatkowanie tego przychodu na
wiasne cele mieszkaniowe, jednakze pod pewnym warunkiem. Sptacony kredyt nie ma by¢
jakimkolwiek kredytem, lecz musi spetniac scisle okreslone ustawg wymagania. Musi to
by¢ bowiem kredyt - co wynika literalnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, zaciggniety przez podatnika na jego wtasne cele
mieszkaniowe - cele okreslone w pkt 1 ww. ustawy. Konstrukcja ww. przepisu art. 21 ust.
30 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych oznacza jednak, ze sptata kredytu
zaciggnietego wczesniej na zakup sprzedawanej nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) nie
stanowi celu mieszkaniowego w rozumieniu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb 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 sposdb 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 w sytuacji, gdy ten

wydatek na nabycie podlega uwzglednieniu przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

Ponadto, sptata kredytu w czesci dotyczgcej innego dowolnego celu niz mieszkaniowy, nie
moze korzystac ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, bowiem powyzsze przepisy Scisle okreslajg jakich
kredytow i na jakie cele udzielonych moze dotyczy¢ przedmiotowa ulga mieszkaniowa.

W rozpatrywanej sprawie wydatek na nabycie lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomos¢, czyli cena zakupu przez Wnioskodawce i Jego zone przedmiotowego lokalu
mieszkalnego, podlegac bedzie odliczeniu od przychodu ze sprzedazy.

Ustawodawca przesgdzit zatem w ten sposoéb, ze wydatkiem na wiasne 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 (lokalu mieszkalnego).
Rozumowanie przeciwne godzi w catg istote zawartych w prawie podatkowym
mechanizmdw ulg, odliczen oraz rozliczania kosztow uzyskania przychoddéw. Zaden
podatnik nie jest uprawniony do dwukrotnego odliczania tych samych wydatkdéw. Koszty
uzyskania przychodéw nie stanowig wprawdzie ulgi podatkowej w potocznym znaczeniu,
ale przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym przychodu z danego zrédta do kosztéw
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tych mozna zaliczy¢ okreslone wydatki. Uwzglednienie tych wydatkéw w kosztach stanowi
0 zmniejszeniu dla podatnika przychodu podlegajgcego opodatkowaniu. Prawo do
odliczania poniesionych kosztéw jest zatem formg przywileju podatkowego, ktéra daje
ulge przy obliczaniu wysokosci zobowigzania do zaptaty. Dopuszczenie uznania za
uprawnione wliczanie kwoty ze sprzedazy wydatkowanej na sptate kredytu zaciggnietego
na nabycie zbywanego lokalu mieszkalnego do obliczania dochodu zwolnionego
oznaczatoby, ze jedna czynnosc¢ - jakg jest zakup 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 rowniez niekonstytucyjna, gdyz w nieuzasadniony sposob
réznicowataby sytuacje podatnikow, ktérzy sprzedali nieruchomosé (lokal mieszkalny)
zakupiong na kredyt i tych, ktorzy nieruchomos¢ 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 przepisach.

Zatem, sptata kredytu, w sytuacji gdy w kosztach uzyskania przychodu uwzglednione
zostaty wydatki sfinansowane z tego kredytu w postaci kosztéw nabycia lokalu
mieszkalnego nie moze by¢ jednoczesnie traktowana jako wydatki na cele mieszkaniowe,
o ktorych mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych.

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

Ponadto, nalezy zauwazy¢, ze w zakresie zagadnienia, czy sptata kredytu zaciggnietego na
nabycie zbytej nieruchomosci stanowi wydatek stuzgcy zaspokojeniu wiasnych potrzeb
podatnika uprawniajgcy go do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania wypowiadaty
sie juz wielokrotnie sgdy administracyjne.

Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z dnia 5 maja 2017 r., sygn. akt Il FSK 446/17
wyjasnit, ze cel w postaci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych winien by¢ finansowany,
bezposrednio lub posrednio, ze srodkow 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 Sgdu, przeznaczenie przed
podatnika przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci, w ktérej zaspokajat swoje
cele mieszkaniowe na sptate kredytu zaciggnietego na jej nabycie, a nie na nabycie innego
lokalu, w ktorym po owej sprzedazy maégtby swoje potrzeby mieszkaniowe zaspokajac,
prowadzi do sptaty zobowigzan kredytowych podatnika, a nie do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych uprawniajgcych do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania.

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 nieruchomosci mieszkaniowe niz zbywana nieruchomos¢ - konstrukgcja i
cel art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych polega
bowiem na umozliwieniu odliczenia osobom, ktdére poprzez dalsze wydatki, zaspokajaja
swoje cele mieszkaniowe. Nielogicznym bytoby i sprzecznym z istotg przepisu, podwdjne
odliczanie wydatkdw na nabycie nieruchomosci (w ramach kosztéw, o ktérych mowa w
art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych) oraz odliczanie
praktycznie tych samych wydatkéw na zakup sprzedawanej nieruchomosci jako wydatkéw
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
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mowa w ww. art. 21 ust. 25 pkt 1 to tym samym nalezato uznag, 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 o0séb fizycznych uniemozliwiat podwojne odliczenie, jezeli jako
zwolnione z tytutu art. 21 ust. 1 pkt 131 powotanej ustawy bylty 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 ktérych 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 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”.

Organ podatkowy podkresla, ze zgodnie z zasadg przyjeta w orzecznictwie, jak i w
doktrynie prawa podatkowego, zwolnienia podatkowe oraz ulgi sg wyjgtkiem od zasady
powszechnosci opodatkowania, dlatego do interpretacji przepisdw ustanawiajgcych
zwolnienia podatkowe, jak réwniez ulgi, nalezy stosowac wyktadnie Scista, ktéra nie
wychodzi poza literalne brzmienie przepiséw. Stad tez, skorzystanie z przedmiotowego
zwolnienia jest mozliwe tylko i wytgcznie w sytuacji spetnienia wszystkich przestanek
wskazanych w przepisie prawa.

Z kolei dla mozliwosci skorzystania z przedmiotowego zwolnienia okreslonego w art. 21
ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych kluczowe jest, aby srodki przeznaczone na ww. cel mieszkaniowy, czyli na
sptate kredytu oraz odsetek od tego kredytu pochodzity ze sprzedazy nieruchomosci (lub
ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci) lub praw. Istotne jest rowniez, aby sptacany
kredyt zaciggniety byt przed dniem uzyskania przychodu ze sprzedazy oraz, aby kredyt ten
zaciggniety byt przez osobe, ktéra uzyskuje przychdd ze sprzedazy.

Wyjasni¢ przy tym nalezy, ze z wyktadni jezykowej przedstawionych przepiséw, a w
szczegolnosci z zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy sformutowania: ,(...) wolne
od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych (...), jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychod
uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majatkowego zostat wydatkowany
na wtasne cele mieszkaniowe (...)” wynika, ze podstawowg okolicznos$cig decydujacg o
stosowaniu powyzszego zwolnienia jest przeznaczenie przychodow uzyskanych ze
sprzedazy nieruchomosci i praw majatkowych na cele mieszkaniowe.

W zwigzku z tym, tylko wydatkowanie sSrodkéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci
(nie zas jakichkolwiek innych Srodkéw) - w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt
131, a szczegobtowo opisane w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

Istotnym jest wiec, czy w momencie ponoszenia wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe
podatnik posiada $rodki finansowe ze sprzedazy konkretnej nieruchomosci lub prawa
majatkowego, ktére moze gromadzic ze Srodkami pochodzgcymi z innych zrodet
(kumulacja srodkow finansowych), gdyz brak jest obowigzku Scistego przyporzgdkowania
indywidualnie oznaczonych Srodkéw pienieznych na linii przychoddéw i wydatkow, tj.
operowania tylko tymi samymi pieniedzmi (banknotami i monetami), czy tez dokonywania
przelewdw wytgcznie pomiedzy celowo wyodrebnionymi kontami rachunkowymi.

Wojewddzki Sgd Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 13 kwietnia 2016 r., sygn.
akt | SA/Wr 1790/15, stwierdzit, ze ,(...) o ile Srodki pieniezne co do zasady majg charakter
zamienny i oznaczony tylko co do gatunku, to nie oznacza to, ze na cel mieszkaniowy
mozna przeznaczy¢ jakiekolwiek Srodki pieniezne niezaleznie od zrédta ich pochodzenia.
Jak zaznaczono na wstepie, przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. stanowi o
bezposrednim finansowaniu okreslonego w nim celu, a zatem przepis ten przewiduje
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zwolnienie z opodatkowania przychoddéw wydatkowanych bezposrednio na nabycie
nieruchomosci i innych wymienionych w nim praw. W tym ujeciu, ustawodawca wigze
zastosowanie zwolnienia podatkowego nie tylko z przeznaczeniem przychodu na cele
objete preferencjg podatkowg, ale i z pokryciem zastrzezonych w tym przepisie wydatkow
przez przychéd pochodzgcy ze Scisle okreslonego zrédta. Oznacza to, ze pokrycie
wydatkow na cel mieszkaniowy rownowartoscig przychoddéw pochodzacych z innego
Zrodta niz objete zwolnieniem podatkowym w rozumieniu art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f.
nie spetnia warunku zastosowania zwolnienia podatkowego o jakim traktuje ten przepis.”

Z kolejnego wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Krakowie z dnia 29 grudnia
2016 r., sygn. akt | SA/Kr 1293/16, wynika, ze ,(...) Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od 0séb fizycznych stanowi o bezposrednim finansowaniu
okreslonego w nim celu, a zatem przewiduje on zwolnienie z opodatkowania przychodéw
wydatkowanych bezposrednio na nabycie nieruchomosci i innych wymienionych w nim
praw. Ustawodawca wigze wiec przychdd uzyskany ze sprzedazy z jego wydatkowaniem w
okresie 24 miesiecy. W konsekwencji stwierdzi¢ nalezy, ze warunkiem omawianego
zwolnienia podatkowego jest wydatkowanie na okreslony prawnie cel, uzyskanych
przychodow, nie zas réwnowartosci tych przychoddéw pochodzacej z innego zrddta, anizeli
sprzedaz z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych,
albowiem nie zawiera sie to w dyspozycji art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy.

Zdaniem Sadu, wyktadnia celowosciowa art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych wskazuje, ze zatozeniem ustawodawcy byto zachecanie
podatnikéw do nabywania w miejsce zbywanych praw majgtkowych czy nieruchomosci,
innych nieruchomosci lub praw przeznaczonych do zaspokajania ich indywidualnych
potrzeb mieszkaniowych, a nie na przyktad potrzeb konsumpcyjnych. Na akceptacje
zastuguje poglad, zgodnie z ktérym nie jest istotne, aby podatnik wydatkowat konkretne
Srodki finansowe pochodzgce z przychoddw okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, ale aby w sposéb bezsporny wynikato, ze
pochodzg one z tego zrddta, np. rachunku bankowego na ktérym zostaty ulokowane.
Podzieli¢ zatem nalezy stanowisko skarzgcego, ze ustawa nie wymaga od podatnika
wydatkowania tych samych pieniedzy, ale dotyczy to np. tych samych banknotéw czy
wartosci pienieznych, a nie pieniedzy uzyskanych z jakiegokolwiek zrédta. W niniejszej
sprawie srodki pieniezne uzyskane ze sprzedazy dziatek zostaty natomiast przeznaczone
w przewazajgcej wiekszosci na sptate dtugdéw zabezpieczonych hipoteka. Co istotne, w
chwili sptaty dtugdéw strona nie miata zadnych innych srodkéw finansowych (okolicznos¢
przyznana przez strone), z ktérych mogtaby sptaci¢ cigzace na nieruchomosci dtugi. Zatem
poza zakresem rozwazan pozostaje okolicznos¢, ze sptata dtugdéw z przychodu
osiggnietego ze sprzedazy mogta miec jedynie charakter techniczny a strona skorzystata z
takiego sposobu rozliczenia bedgc zmuszona zapisami w ksiegach wieczystych, majac
jednak Srodki na uregulowanie dtugu i jednoczesnie chcac Srodki ze sprzedazy
przeznaczy¢ na wiasne cele mieszkaniowe”.

W ww. wyroku Sad nie zgodzit sie, ze istota tego przepisu sprowadza sie do koniecznosci
wydatkowania jedynie rownowartosci sSrodkow pienieznych bez wzgledu na ich zrédto
pochodzenia. Wyktadnia taka nie znajduje bowiem uzasadnienia w tresci przepisow.
Wyraznie bowiem w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, dochdd podlegajgcy zwolnieniu uzalezniono od wydatkowania konkretnie
wskazanego przychodu uzyskanego ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa
majgtkowego, ktdry nastepnie zostaje wydatkowany na witasne cele mieszkaniowe.
Stanowisko takie réwniez nie znajduje uzasadnienia w wyktadni celowosciowej albowiem,
celem wprowadzenia tego przepisu byto preferowanie przeznaczenia przez podatnikéw
Srodkéw pienieznych uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci i praw majgtkowych na
zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych. W kierunku takiej wyktadni - istotnego
dla rozstrzygniecia spornej sprawy - przepisu (art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy) zmierza
konsekwentnie orzecznictwo.
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Ponadto zdaniem Sadu, jakkolwiek prawo podatkowe ze wzgledu na swoja specyfike,
skutecznie opiera sie szerszemu stosowaniu wyktadni, w szczeg6lnosci wyktadni
celowosciowej, to jednak gdy chodzi o normy celu spotecznego (socjalnego), je;
stosowanie jest uzasadnione i konieczne, a przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych jest takg wtasnie normg. Gtéwnym celem takich norm -
co w sprawie wypada podkresli¢ - jest rozwdj okreslonej dziedziny zycia gospodarczego i
celem bowiem wprowadzenia tego przepisu byto preferowanie przeznaczenia przez
podatnikéw srodkow pienieznych uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci i praw
majatkowych na zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych.

Powyzsze uzasadnienie wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Krakowie
potwierdzit Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z dnia 28 marca 2019 r., sygn. akt Il
FSK 1173/17, w ktérym stwierdzit, ze: ,zrédtem finansowania wydatkéw na cele
mieszkaniowe ma by¢ przychdd osiggniety ze zbycia nieruchomosci ('(...) przychéd
uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci (...) zostat wydatkowany (...)"). Oznacza to, ze
wydatkowanie na cele wskazane przez ustawodawce kwot, ktérych wartos¢ odpowiada
wprawdzie wartosci przychodu ze zbycia, ale Zzrédto ich pochodzenia jest inne niz zbycie
nieruchomosci, nie daje podstawy do zastosowania zwolnienia. Podatnik musi zatem na
dzien czynienia wydatkéw dysponowac jeszcze Srodkami ze zbycia nieruchomosci. Jezeli
zatem zostanie wykazane, ze przychdd ze zbycia nieruchomosci zostat wczesniej, przed
nabyciem, wydatkowany na inny cel, to pézniejsze wydatkowanie kwoty rowne;

przychodowi ze zbycia na cel mieszkaniowy nie daje podstawy do zastosowania art. 21 ust.

1 pkt 131 i ust. 25 u.p.d.o.f.”

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych stanowi
0 bezposrednim finansowaniu okreslonego w nim celu, ze sSrodkéw uzyskanych z
konkretnej sprzedazy, a zatem przewiduje on zwolnienie z opodatkowania nie
jakiegokolwiek dochodu, ale dochodu powstatego w trybie z art. 10 ust. 1 pkt 8 ww.
ustawy, wydatkowanego na wiasne cele mieszkaniowe.

Wszystkie przestanki, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych majg by¢ przez podatnika spetnione tgcznie, jesli chce
korzystac ze zwolnienia regulowanego tym przepisem. Elementarna przestanka dotyczy
zas pochodzenia Srodkow, z ktérych ponoszone majg by¢ wydatki na wiasne cele
mieszkaniowe podatnika.

Nie budzi zadnych watpliwosci, ze wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe ma by¢
przychod uzyskany ze zbycia nieruchomosci. A wiec nie jakikolwiek przychéd pozyskany z
jakiegokolwiek zrodta, ale Srodki uzyskane z odptatnego zbycia nieruchomosci. Warunek
ten zdaje sie pozostawac poza jakimkolwiek sporem. Skoro zwolnienie ma dotyczy¢
dochoddéw z odptatnego zbycia nieruchomosci, to jest oczywiste, ze wydatkowanie ma
dotyczyc¢ tych wtasnie przychodow. Dzieki temu, ze podatnik wydatkuje ten przychdd na
wiasne cele mieszkaniowe spetni zamierzenie ustawodawcy, ktory rezygnuje z
opodatkowania dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci na rzecz wspierania dgzenia
podatnika do zaspokajania wtasnych potrzeb mieszkaniowych.

Majgc na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze do wydatkéw poniesionych na wtasne
cele mieszkaniowe (do wysokosci uzyskanego przychodu z odptatnego zbycia/do
wysokosci wartosci zbycia) nie mozna zaliczy¢ wydatkéw, ktdre zostaty/zostang poniesione
na sptate kredytu zaciggnietego na nabycie nieruchomosci ze sSrodkéw pienieznych
pochodzgcych z biezgcych dochoddw, bowiem tres¢ art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, w sposéb niebudzgcy watpliwosci wskazuje, ze
zwolnieniu podlegajg jedynie dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci w wysokosci,
ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkow poniesionych na wtasne
cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci. Brak jest prawne;
mozliwosci ,zastepowania” tych przychoddéw Srodkami pochodzgcymi z innych Zrodet.

Podsumowujgc, wydatkowanie przez Wnioskodawce przychodu ze sprzedazy
przedmiotowego lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosc (w czesci
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przypadajgcej proporcjonalnie na udziat Wnioskodawcy) na pozostaty do sptaty kredyt
hipoteczny udzielony na zakup tego lokalu mieszkalnego, nie uprawnia do zastosowania
zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych w zakresie, w jakim wydatki poniesione na te
cele stanowig koszt uzyskania przychodu. Ponadto przychéd ze sprzedazy ww. lokalu
mieszkalnego, w czesci proporcjonalnie wydatkowanej przez Wnioskodawce na sptate
kredytu hipotecznego nieprzeznaczonego na zakup tego lokalu nie moze by¢
uwzgledniony przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania, gdyz sptata kredytu
w tej czesci nie stanowi wydatkow na wiasne cele mieszkaniowe, stosownie do tresci art.
21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych w zw. z art. 21 ust.
29 ww. ustawy. Natomiast, w odniesieniu do wydatkow, ktére Wnioskodawca ponidst i
poniesie na sptate kredytu hipotecznego oraz odsetek od kredytu hipotecznego
zaciggnietego na zakup nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ktérym
Whnioskodawca bedzie realizowat witasne cele mieszkaniowe - w terminie okreslonym
przepisami prawa - nalezy wskazac, ze do skorzystania ze zwolnienia okreslonego w art.
21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 i 2 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych beda uprawniaty te wydatki, ktore faktycznie zostaty i zostang sfinansowane
Srodkami pienieznymi (z przychodu) ze sprzedazy ww. lokalu mieszkalnego. Brak jest
prawnej mozliwosci ,zastepowania” przychoddw z odptatnego zbycia sSrodkami
pochodzgcymi z innych zrédet, np. z biezgcych dochoddéw Wnioskodawcy i Jego zony, a w
konsekwencji przychoddw w kwocie wyzszej niz uzyskany przychdd ze sprzedazy ww.
lokalu mieszkalnego.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

Koncowo nalezy wskazad, ze procedura wydawania indywidualnych interpretacji
przepisow prawa podatkowego nie podlega regutom przewidzianym dla postepowania
podatkowego, czy kontrolnego. Organ wydajacy interpretacje opiera sie wytgcznie na
opisie stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego podanego we wniosku - nie prowadzi
postepowania dowodowego. Rolg postepowania w sprawie wydania indywidualnej
interpretacji przepiséw prawa podatkowego nie jest bowiem ustalanie, czy przedstawiony
we wniosku stan faktyczny jest zgodny ze stanem rzeczywistym. Ustalenie stanu
rzeczywistego stanowi domene ewentualnego postepowania podatkowego, kontroli
podatkowej lub postepowania kontrolnego organu kontroli celno-skarbowe;.

Przedmiotem interpretacji wydanej na podstawie art. 14b ustawy Ordynacja podatkowa
jest sam przepis prawa. Istotg interpretacji indywidualnej jest rozstrzygniecie, czy
Whnioskodawca prawidtowo postrzega, jakie skutki prawne na gruncie okreslonych
przepisow prawa podatkowego wywotuje przedstawiony przez Niego stan faktyczny albo
zdarzenie przyszte. W polskim systemie prawa podatkowego obowigzuje zasada
samoobliczenia podatku. Wydanie interpretacji indywidualnej nie zwalnia podatnika z
obowigzku obliczenia podstawy opodatkowania oraz zobowigzania podatkowego. Stad tez
Organ interpretacyjny nie analizowat przedstawionych przez Pana kwot.

Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji

-Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540 ze zm.).
Aby interpretacja mogta petni¢ funkcje ochronng: Pana sytuacja musi by¢ zgodna
(tozsama) z opisem stanu faktycznego i musi Pan zastosowac sie do interpretacji.

-Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowe;j:
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Przepiséw art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje sie, jesli stan faktyczny lub

zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem

czynnosci, ktore sg przedmiotem decyzji wydanej:

1)z zastosowaniem art. 119a;

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

3) z zastosowaniem srodkdéw ograniczajgcych umowne korzysci.

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

Przepiséw art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzys¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej
praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub objasnier podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pan prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sgdu

Administracyjnego. Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi - Dz.
U.z 2019 r. poz. 2325 ze zm.; dalej jako ,,PPSA").

Skarge do Sadu wnosi sie za posrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 8 1 PPSA). Skarge
nalezy wnies¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej
(art. 53 8 1 PPSA):

-w formie papierowej, w dwoch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Teodora Sixta 17, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 § 1
PPSA), albo

-w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na
adres Elektronicznej Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na
platformie ePUAP: /KIS/SkrytkaESP (art. 47 § 3 i art. 54 8 1a PPSA).

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie
naruszenia przepisdw postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej
oceny co do zastosowania przepisu prawa materialnego. Sad jest zwigzany zarzutami
skargi oraz powotang podstawg prawng (art. 57a PPSA).

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 8 2a oraz art. 14b 8 1 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540 ze zm.).
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