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Tres¢:



- stanowisko prawidtowe

Szanowny Panie,

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

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

25 marca 2022 r. wptynat Pana wniosek z 25 marca 2022 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej. Uzupetnit go Pan - w odpowiedzi na wezwanie - pismem z 22 czerwca
2022 r. (data wptywu 22 czerwca 2022 r.).

Tres¢ wniosku jest nastepujgca:
Opis stanu faktycznego

Dla zakupu nowego mieszkania zostat udzielony Panu w dniu 9 kwietnia 2021 r. kredyt
hipoteczny w Bank X S.A. z siedzibg w (...). (dalej: ,Bank”). W dniu 20 kwietnia 2021 r. zostat
zawarty akt notarialny sprzedazy wtasnosci pomiedzy Panem jako nabywajgcym a osobg
sprzedajgcg. Lokal mieszkalny zostat nabyty przez Pana w celu bezposredniej realizacji
potrzeb mieszkaniowych.

W dniu 30 kwietnia 2021 r. sprzedat Pan pierwsze mieszkanie wtasnosciowe, ktére zakupit
Pan w 2018 r. (przed uptywem 5 lat) na rzecz nowego wiasciciela, dla ktérego zostat
zawarty akt notarialny. Ze sprzedazy tego mieszkania caty przychdd zostat wptacony na
rzecz sptaty udzielonego kredytu hipotecznego.

Uzupetnienie i doprecyzowanie opisu stanu faktycznego

Lokal nabyty w 2018 r. zakupiony zostat z wiasnych srodkdéw 76 000 tysiecy ztotych, byt
tylko Pana wtasnoscig i byt Pan jedynym witascicielem tego mieszkania.

Sprzedaz lokalu mieszkalnego, ktory zakupit Pan w 2018 roku nie nastgpita w
wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu przepisu art. 5a pkt 6 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

Nie poniost Pan wydatkow bezposrednio zwigzanych z odptatnym zbyciem 30 kwietnia
2021 r. lokalu mieszkalnego, o ktérym mowa we wniosku.

Na zakup 20 kwietnia 2021 r. nowego mieszkania zostat udzielony kredyt hipoteczny przez
Bank w wysokosci 200 000 zt. Kredyt udzielony zostat w polskich ztotych i tylko na zakup
nowego mieszkania.

Nowe mieszkanie jest potozenie na terytorium Polski w woij. (...), miasto (...), ul. (...).

Zamieszkuje Pan w tym mieszkaniu. Mieszkanie jest tez w trakcie remontu, ktory
wykonuje Pan sam i tylko z swoich srodkéw finansowych.

Dokonana przez Pana sptata kredytu hipotecznego zaciggnietego w 2021 r. nie
obejmowata poza kwotg kredytu odsetek od tego kredytu. Wyjasnit Pan, ze catos¢
uzyskana z sprzedazy pierwszego mieszkania (137 000 tysiecy ztotych plus 3 tysigce
srodkéw wiasnych, razem 140 000 tysiecy zt dla przelewu z dnia 10 maja 2021 r.) zostata
wptacana przed pierwszg ratg sptaty kredytu, ktéra odbywa sie 15 kazdego miesigca.

60 tysiecy ztotych, ktore zostato do sptacenia w tamtym czasie jest kwotg ponizej 75
tysiecy, na ktorg Bank nie udziela kredytu hipotecznego, dlatego zostat udzielony kredyt w
wysokosci 200 000 tysiecy ztotych, aby méc sptaci¢ po sprzedazy pierwszego mieszkania w
catosci dla realizacji bezposrednich potrzeb mieszkaniowych.

Pytanie (sformutowane ostatecznie w uzupetnieniu do wniosku)

Czy moge uzyskac ulge podatkowg na podstawie przepiséw, ktére zostaty mi podane
przez krajowg informacje skarbowg w czasie rozmowy telefonicznej: art. 21 ust. 25 pkt 2



lit. @), art. 21 ust. 1 pkt 131, art. 10 ust. 1 pkt 8 oraz czy uzyskana kwota ze sprzedazy
swojego pierwszego mieszkania na sptate kredytu jest wydatkiem poniesionym na cele
mieszkaniowe?

Pana stanowisko w sprawie

Uwazam, ze sprzedaz swojego pierwszego mieszkania wtasnosciowego pokrywa sie z art.
21 ust. 25 dotyczgcym ,wydatkéw poniesionych na cele mieszkaniowe”. Gdzie przez
uzyskanie zysku zostat w catosci przeznaczona na sptate zaciggnietego kredytu
hipotecznego na nowe mieszkanie.

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

Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1128 ze zm.):

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

W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. @) - ¢) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a)nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntéw,
d)innych rzeczy,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnos$ci gospodarczej i
zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych okreslonych w lit. a-c - przed uptywem pieciu lat, liczac od konca
roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych
rzeczy - przed uptywem pot roku, liczac od konca miesigca, w ktérym nastagpito
nabycie; w przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z os6b dokonujgcej
zamiany.

Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze odptatne zbycie nieruchomosci, jej
czesci, udziatu w nieruchomosci, prawa majagtkowego lub innych rzeczy przed uptywem 5
lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie
rodzi obowigzek podatkowy w postaci zaptaty podatku dochodowego. Tym samym, jezeli
odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci nastagpito po
uptywie 5 lat liczgc od korca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie nie jest
zrodtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 tej ustawy, a kwota uzyskana ze
sprzedazy nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci w ogdle nie podlega
opodatkowaniu.

W przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych wymienionych w art.
10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, dla okreslenia jego
skutkéw podatkowych istotne jest zatem ustalenie daty nabycia nieruchomosci lub praw.

W zwigzku z tym, ze ustawa o podatku dochodowym od o0séb fizycznych nie definiuje
pojecia ,nabycie” nalezy odwotad sie do art. 155 8 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm.), w mysl| ktérego umowa sprzedazy,
zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci lub inna umowa zobowigzujgca do



przeniesienia wiasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej przenosi wiasnos¢ na
nabywce, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej albo ze strony inaczej postanowity.

Z przedstawionego opisu stanu faktycznego wynika, ze planuje Pan w 2022 roku sprzedaz
lokalu mieszkalnego zakupionego w 2019 roku. Sprzedaz lokalu mieszkalnego, stanowi
wiec dla Pana zrédto przychodu podlegajace opodatkowaniu wedtug zasad okreslonych w
ustawie o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Zgodnie z art. 30e ust. 1 ww. ustawy:

Od dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw okreslonych w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)- ¢), podatek dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.

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

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

W mysl art. 19 ust. 1T ww. ustawy:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych oraz innych
rzeczy, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich wartos¢ wyrazona w cenie
okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia. Jezeli jednak cena,
bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych rzeczy lub
praw, przychdd ten okresla organ podatkowy w wysokos$ci wartosci rynkowej. Przepis
art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Zgodnie z art. 22 ust. 6C ww. ustawy,

Koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust.
1 pkt 8 lit. a-¢, z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig udokumentowane koszty nabycia lub
udokumentowane koszty wytworzenia, powiekszone o udokumentowane naktady,
ktére zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie ich
posiadania.

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

W mysl art. 30e ust. 4 ww. ustawy:

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktéorym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazac:

1.dochody uzyskane w roku podatkowym z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
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 ktorych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.
Natomiast stosownie do art. 30e ust. 5 ww. ustawy:

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

Zgodnie z art. 30e ust. 7 ww. ustawy:

W przypadku niewypetnienia warunkéw okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 podatnik
jest obowigzany do ztozenia korekty zeznania, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3 i
do zaptaty podatku wraz z odsetkami za zwtoke; odsetki nalicza sie od nastepnego



dnia po uptywie terminu ptatnosci, o ktérym mowa w art. 45 ust. 4 pkt 4, do dnia
zaptaty podatku wigcznie.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy stanowi, ze:

Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkdéw poniesionych na wiasne 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
korica roku podatkowego, w ktérym 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 majgtkowych;

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

gdzie:

D - dochdd ze sprzedazy,

W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe,

P - przychdéd ze sprzedazy.

Tym samym, aby dochdd z tytutu sprzedazy nieruchomosci byt w catosci zwolniony z
podatku dochodowego, to caty przychdd ze zbytej nieruchomosci musi by¢ wydatkowany
na wiasne cele mieszkaniowe, okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych, w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito
odptatne zbycie.

Katalog wydatkow na wtasne cele mieszkaniowe okresla art. 21 ust. 25 pkt 1-3 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

Zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 1T ww. ustawy:

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

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

b) nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub
udziatu w takim prawie,

c)nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie,
prawa uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w tym
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 wtasnego lokalu mieszkalnego,



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

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

W Swietle natomiast art. 21 ust. 25 pkt 2 przywotanej ustawy:

Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie 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 okres$lone 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 ktérym 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 spoétdzielczej 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 i 30.

Stosownie do art. 21 ust. 25a ww. ustawy:

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 ktorym 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.

Zgodnie zas z 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 wtasnos¢ lub
wspotwiasnosc podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasny budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i €), rozumie sie rowniez
niestanowigce wiasnosci lub wspétwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wiasnos¢ lub wspotwiasnosé albo spotdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

W mysl 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.
Z kolei zgodnie z art. 21 ust. 29 powyzszej ustawy:

W przypadku gdy kredyt (pozyczka), o ktérym mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-¢, stanowi
czes¢ kredytu (pozyczki) przeznaczonego na sptate réwniez innych niz wymienione w
tych przepisach zobowigzan kredytowych (pozyczkowych) podatnika, za wydatki
poniesione na cele, o ktéorych 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.

Wedle zas art. 21 ust. 30 cytowanej ustawy:

Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkdw, 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.

W konsekwencji, korzystanie ze zwolnienia od podatku, jest mozliwe wytgcznie w sytuacji,
gdy spetnione sg wszelkie przestanki okreslone w przepisie stanowigcym podstawe
prawng danej preferencji. W przypadku niewypetnienia warunkéw okreslonych w wyzej
cytowanym art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych
podatnik traci prawo do ulgi i jest zobowigzany do zaptaty podatku dochodowego.

Rozstrzygajgc o prawie do zwolnienia z opodatkowania nalezy pamietad, ze zawarty w art.
21 ust. 25 ustawy katalog wydatkéw uprawniajgcych do zwolnienia ma charakter
zamkniety i w zwigzku z tym tylko wydatkowanie Srodkéw na realizacje celéw w nim
wskazanych pozwala na skorzystanie ze zwolnienia z opodatkowania. Inne wydatki niz
wymienione w tym katalogu nie uprawniajg do skorzystania z powyzszego zwolnienia.

Podkreslenia wymaga, ze z tresci art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych jasno wynika, iz kredyt, na ktérego sptate zostanie przeznaczony
przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci musi by¢ kredytem zaciggnietym na wtasne
cele mieszkaniowe, ktére zostaty wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych. Celem ustawodawcy byto bowiem premiowanie
zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych przez podatnika.

Istotne jest to, aby sptacany kredyt zaciggniety byt przed dniem uzyskania przychodu z
odptatnego zbycia nieruchomosci. Kredyt na cele mieszkaniowe musi by¢ réwniez
zaciggniety przez podatnika chcgcego skorzystac z ulgi.

Nalezy jednak 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 oceniajac cigzace na
nim obowigzki wynikajgce z zastosowania danej ulgi, czy zwolnienia podatkowego nalezy
dokonac Scistej, literalnej wyktadni przepisu regulujgcego dang ulge czy zwolnienie.

Podstawowg okolicznoscig decydujgca o zastosowaniu zwolnienia wynikajgcego z
cytowanego wyzej art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy jest zatem fakt wydatkowania
poczawszy od dnia odptatnego zbycia, nie pozniej niz w okresie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych na wskazane w ustawie wtasne cele mieszkaniowe
podatnika. 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 wydatkow, ktére
poniesione zostaty na zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Zatem co do zasady, podatnik moze skorzysta¢ z omawianego zwolnienia w zwigzku ze
sprzedazg nieruchomosci i przeznaczeniem réznicy kwoty na sptate kredytu hipotecznego
zaciggnietego na cele mieszkaniowe, jedynie w sytuacji, gdy powyzsza nieruchomos¢
stuzy¢ ma w celu realizacji wtasnych celow mieszkaniowych i faktycznie realizuje lub
bedzie realizowat w nim swoje potrzeby mieszkaniowe.

Odnoszac sie do kwestii uznania za wydatki na wtasne cele mieszkaniowe wydatkow
poniesionych na sptate kredytu, o ktérym mowa we wniosku, wskazac trzeba, ze zgodnie z
uprzednio cytowanym przepisem art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy za wydatki poniesione
na wiasne cele mieszkaniowe uwaza sie m.in. sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od
tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z
odptatnego zbycia, w banku lub w spotdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej,
majacych siedzibe w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej,
na 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 (art. 21 ust. 25 pkt 1 lit.
a), czy nabycie spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziatu
w takim prawie (art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. b).

Konstrukcja powotanych przepiséw oraz ich wyktadnia literalna prowadzg do
jednoznacznych rezultatéw, jezeli chodzi o kwestie uzaleznienia prawa do zwolnienia od
faktu zaciggniecia okreslonego kredytu. Zwolnienie w sposob literalny odnosi sie do
sytuacji sptaty kredytu, w przypadku ktérego wynika, ze zostat on zaciggniety na scisle
okreslony cel mieszkaniowy; ustawodawca wymaga dla takiego kredytu okreslenia
konkretnego celu. Jednakze w przypadku gdy w umowie kredytu lub pozyczki nie zostat
wskazany cel jej przeznaczenia, a pozostate okolicznosci (np. jej faktyczne przeznaczenie
srodkdéw z niej pochodzacych) wskazujg, ze celem jej zaciggniecia byta realizacja przez
podatnika wtasnego celu mieszkaniowego - przy spetnieniu pozostatych warunkdéw
okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 oraz ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych - wydatki na sptate takiego kredytu lub pozyczki oraz odsetek od takiego
kredytu lub pozyczki dajg prawo do skorzystania z ulgi, o ktérej mowa w art. 21 ust. 1 pkt
131 ww. ustawy.

Z przedstawionego we wniosku opisu sprawy oraz uzupetnienia wynika, ze:

1.w 2018 roku nabyt Pan z wtasnych srodkow mieszkanie, ktérego byt Pan jedynym
wiascicielem;

2.9 kwietnia 2021 r. zaciggnat Pan w Banku kredyt hipoteczny na nowe mieszkanie;
3.30 kwietnia sprzedat Pan mieszkanie zakupione w 2018 r.;
4.20 kwietnia 2021 roku nabyt Pan nowe mieszkanie;

5.dokonat Pan sptaty kredytu hipotecznego uzyskanego w Banku na zakup nowego
mieszkania ze sSrodkéw otrzymanych ze sprzedazy poprzedniego mieszkania;

6.w nowym mieszkaniu mieszkata Pan i realizuje wtasne cele mieszkaniowe, mieszkanie
jest w trakcie remontu, ktéry wykonuje Pan sam i tylko ze swoich Srodkéw
finansowych.

Z zacytowanego powyzej art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych wynika jednoznacznie, ze cele mieszkaniowe uprawniajgce do zastosowania
ww. zwolnienia przedmiotowego obejmujg 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 oraz sptate kredytu udzielonego - przez bank lub w spétdzielczg
kase oszczednosciowo-kredytowg, majgcych siedzibe w panstwie cztonkowskim Unii
Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego
albo w Konfederacji Szwajcarskiej - na 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, lub nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
lub udziatu w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej
lub udziatu w takim prawie.

Skorzystanie z przedmiotowego zwolnienia uzaleznione jest od wydatkowania przez
podatnika w ustawowym trzyletnim terminie, Srodkow uzyskanych z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), na
realizacje wiasnego celu mieszkaniowego. Przy czym wydatki, ktérych realizacja uprawnia
do zwolnienia okreslone zostaty enumeratywnie w art. 21 ust. 25 ustawy.

Nalezy zauwazy¢, ze powotany przepis przewiduje zwolnienie ze wzgledu na ,wtasne cele
mieszkaniowe”. Jest to cel nadrzedny przez pryzmat, ktérego nalezy interpretowacd
przepis. Ze zwolnienia tego wyptywa bowiem, daleko idgca konsekwencja zawarta w
stwierdzeniu ,wtasne cele mieszkaniowe”. Przy czym ,wtasne cele mieszkaniowe” w takim
przypadku, nalezy rozumiec jednoznacznie, zgodnie z wyktadnig literalng. Realizacja
wiasnych celéw mieszkaniowych winna polegac na tym, ze w przypadku nabycia nowej
nieruchomosci - to w niej podatnik faktycznie winien takie cele realizowac.

Z tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych wynika,
ze do zastosowania ulgi w nim przewidzianej konieczne jest spetnienie dwoch warunkdw,
a mianowicie: wydatkowanie przychodu na wtasne cele mieszkaniowe i dokonanie tej
czynnosci przed uptywem trzyletniego terminu od korica roku podatkowego, w ktorym
nastgpito zbycie.

Nalezy wyjasni¢, ze samo poniesienie wydatku nie Swiadczy jeszcze o tym, ze zostata
spetniona przestanka skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania. Warunkiem zwolnienia
podatkowego jest wykazanie przez podatnika, ze wydatek poniesiony zostat na
zrealizowanie jego wiasnych celéw mieszkaniowych. Wydatkowanie przychodu (dochodu)
na wiasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug stanowiska prezentowanego w
orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby zapewnienia sobie
tzw. ,dachu nad gtowg". Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem
~Wiasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania
zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131 i dopisujac ten przymiotnik, przesadzit, ze celem
nadrzednym jest mozliwos¢ uwzglednienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z
opodatkowania tylko takich wydatkow, ktére poniesione zostaty na zaspokojenie Pana
~wiasnych” potrzeb mieszkaniowych.

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

W Swietle takiego wyjasnienia nie zaspokaja swoich wtasnych celéw mieszkaniowych
osoba, ktéra np. posiadajgc wtasne miejsce zamieszkania nabywa kolejne nieruchomosci
w celach lokaty kapitatu, prowadzenia inwestycji w postaci najmu, remontu celem
pozZniejszej ich odsprzedazy z zyskiem lub dla realizacji potrzeb mieszkaniowych innych
0s0b, np. dzieci lub najemcéw. Same subiektywne deklaracje podatnikéw o nabyciu lokalu
w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych nie sg wystarczajgce do uzyskania



zwolnienia podatkowego. Nie wystarczy poczynienie wydatkéw na nabycie, lecz konieczne
jest, aby nastgpito to jednoczesnie w celu realizacji wiasnych potrzeb mieszkaniowych.

W przypadku nabycia lokalu mieszkalnego ze Srodkow ze sprzedazy innej nieruchomosci
podatnik faktycznie winien realizowa¢ w nowo nabytej nieruchomosci witasne cele
mieszkaniowe, a wiec mieszkac. Nie wystarczy by¢ zatem witascicielem lub
wspotwtascicielem nieruchomosci - w nieruchomosci tej trzeba jeszcze faktycznie
zamieszkac.

Odnoszac zatem przedstawione powyzej uregulowania prawne na grunt rozpatrywanej
sprawy stwierdzic¢ nalezy, ze przychdd z odptatnego zbycia lokalu mieszkalnego nabytego
w 2018 r., przeznaczony na sptate kredytu zaciggnietego na nowe mieszkanie, w ktérym
Pan realizuje wiasne cele mieszkaniowe - korzysta ze zwolnienia przedmiotowego
wynikajgcego z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

W przypadku korzystania z ulg i zwolniert podatkowych wynikajgcych z ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, obowigzek udowodnienia, ze okreslony wydatek zostat
poniesiony przez podatnika przy spetnieniu wszystkich warunkéw wynikajacych z
przepisow podatkowych spoczywa na podatniku, ktory wywodzi z tego okreslone skutki
prawne. Ustawa o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych nie przewiduje Scisle
okreslonego sposobu dokumentowania wydatku poniesionego na cele okreslone w art. 21
ust. 25 ww. ustawy. Niemniej jednak nalezy wyjasni¢, ze przedmiotowe zwolnienie, o
ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy jest regulacjg, ktéra nie ma na celu
zwalniac¢ kazdego wydatkowania sSrodkéw. Samo poniesienie przez podatnika wydatku nie
Swiadczy jeszcze o tym, ze zostata spetniona przestanka skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania.

Wobec powyzszego w sytuacji, gdy srodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania zakupionego
w 2018 r. wydatkowat Pan na sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego przed dniem
uzyskania przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci na nowe mieszkanie zakupione
20 kwietnia 2021 r., w ktorym realizuje Pan witasne cele mieszkaniowe - moze Pan
skorzystac ze zwolnienia podatkowego, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z
ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Z zacytowanego powyzej art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych wynika jednoznacznie, ze cele mieszkaniowe uprawniajgce do zastosowania
ww. zwolnienia przedmiotowego obejmujg 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,

-sptate kredytu udzielonego - przez bank lub w spétdzielczg kase oszczednosciowo-
kredytowg, majgcych siedzibe w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym
panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji
Szwaijcarskiej - na 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, lub nabycie spotdzielczego wiasnosSciowego prawa do lokalu mieszkalnego
lub udziatu w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej lub udziatu w takim prawie.

Zatem, aby dochdd ze sprzedazy nieruchomosci i okreslonych praw majgtkowych mogt
zostac objety przedmiotowym zwolnieniem muszg zosta¢ spetnione nastepujgce
przestanki:

10



Sptacony kredyt nie moze byc¢ jakimkolwiek kredytem, lecz musi to by¢ kredyt - co wynika
literalnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych -
zaciggniety przez podatnika na cele mieszkaniowe enumeratywnie wymienione w art. 21
ust. 25 pkt 1 oraz musi by¢ to kredyt zaciggniety 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 przed dniem uzyskania przychodu.

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze sptata kredytu hipotecznego udzielonego Panu
przez bank na zakup nowego lokalu ze Srodkéw pochodzgcych ze sprzedazy poprzedniego
mieszkania uprawnia Pana do zastosowania ww. zwolnienia przedmiotowego. Sptata
kredytu hipotecznego zaciggnietego w banku na zakup nowego mieszkania, w sytuacji gdy
Srodki z tego kredytu przeznaczone zostaty na realizacje wtasnego celu mieszkaniowego,
stanowi cel mieszkaniowy wskazanym w ww. przepisach ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych.

Podsumowujgc, w opisanej sprawie moze Pan skorzystac z ,ulgi mieszkaniowej” na
podstawie art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a), art. 21 ust. 1 pkt 131, art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych. Uzyskana kwota ze sprzedazy Pana pierwszego
mieszkania na sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego w banku na zakup nowego
mieszkania, w ktérym Pan zamieszkuje, jest wydatkiem poniesionym na cele
mieszkaniowe. Tym samym Pana stanowisko w sprawie nalezy uznac za prawidtowe.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

Jednoczesnie Organ zauwaza, ze procedura wydawania indywidualnych interpretacji
przepisow 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 i nie odnosi sie do kwot i wyliczen wskazanych w
opisie sprawy. Przedmiotem interpretacji wydanej na podstawie art. 14b ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 2021 r. poz. 1540 ze zm.) jest sam
przepis prawa. Jezeli zatem przedstawiony we wniosku stan faktyczny bedzie réznit sie
od wystepujgcego w rzeczywistosci, wowczas wydana interpretacja nie bedzie chronita
Pana w zakresie rzeczywiscie zaistniatego stanu faktycznego.

Pouczenie o funkgcji ochronnej interpretag;ji

-Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb
ustawy Ordynacja podatkowa. Aby interpretacja mogta petni¢ funkcje ochronna:
Pana sytuacja musi by¢ zgodna (tozsama) z opisem zdarzenia przysztego i musi sie
Pan zastosowac do interpretacji.

-Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowej:

Przepiséw art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje sie, jesli stan faktyczny lub
zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem
czynnosci, ktére sg przedmiotem decyzji wydanej:

1)z zastosowaniem art. 119a;

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

3)z zastosowaniem srodkdéw ograniczajgcych umowne korzysci.

11



-Zgodnie z art. 14na 8 2 Ordynacji podatkowej:

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

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pan prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w (...). Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje
ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi - Dz. U. z 2022 r. poz. 329 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 dwéch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Teodora Sixta 17, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 8 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 niewtasciwe]

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
29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540 ze zm.
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