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® mieszkanie-sprzedaz mieszkania
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e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 1-pkt 131

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zwolnienia przedmiotowe.

brak
Tres¢:

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

Szanowni Panstwo,

stwierdzam, ze Panstwa stanowisko w sprawie oceny skutkow podatkowych opisanego
stanu faktycznego w podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest:

-prawidtowe - w czesci dotyczgcej mozliwosci zastosowania zwolnienia przedmiotowego
w zwigzku ze sptatg kredytu zaciggnietego na budowe domu;



-nieprawidtowe - w czesci dotyczgcej mozliwosci zastosowania zwolnienia
przedmiotowego w zwigzku ze sptatg kredytu zaciggnietego na zbywang
nieruchomos¢ (lokal mieszkalny).

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

7 czerwca 2022 r. wptynat Panstwa wniosek wspolny z 7 czerwca 2022 r. o wydanie
interpretacji indywidualnej, ktéry dotyczy mozliwosci zwolnienia przedmiotowego (cele
mieszkaniowe). Uzupetnili go Panstwo - w odpowiedzi na wezwanie - pismem z 5 lipca
2022 r. (wptyw 5 lipca 2022 r.) oraz pismem z 18 lipca 2022 r. (wptyw 18 lipca 2022 r.).

Zainteresowani, ktérzy wystapili z wnioskiem
1)Zainteresowana bedgca strong postepowania:

(..)

2) Zainteresowany niebedgacy strong postepowania:

()
Tres¢ wniosku jest nastepujgca:
Opis stanu faktycznego

W czerwcu 2021 roku zakupili Paristwo lokal mieszkalny w (...) za cene (...). Na zakup tego
lokalu mieszkalnego zaciggneli Panstwo kredyt hipoteczny w kwocie (...), a pozostatg
kwote przeznaczyli Panstwo ze swoich oszczednosci. W maju 2022 roku ze wzgledu na
rosngce stopy procentowe oraz koszty kredytu postanowili Panstwo sprzedac lokal
mieszkalny za kwote (...). Wszelkie Srodki uzyskane ze sprzedazy zamierzajg Panstwo
przeznaczy¢ na sptate kredytu hipotecznego, ktory byt zaciggniety na jego zakup, a
pozostatg czes¢ na czesciowg sptate kredytu hipotecznego, jaki zaciggneli Panstwo na
budowe domu, w ktérym obecnie Panstwo zamieszkujg, w miejscowosci (...).

Uzupetnienie i doprecyzowanie opisu stanu faktycznego

W dniu (...) 2021 r. zostat zakupiony przez Panig i meza, z ktérym ma Pani matzernskg
wspolnos¢ majagtkowg, lokal mieszkalny w (...) przy ul. (...) za cene (...) z przeznaczeniem na
wynajem. Nie planowali Panstwo zamieszkania w tym lokalu w najblizszym czasie.

Na zakup lokalu mieszkalnego zaciggneli Paristwo kredyt hipoteczny w dniu (...) 2021 r. w
kwocie (...) w banku (...) (celem kredytu byt zakup tego lokalu mieszkalnego), a pozostatg
kwote przeznaczyli Panstwa z oszczednosci.

W maju 2022 r. podjeli Panstwo decyzje o sprzedazy lokalu mieszkalnego ze wzgledu na
rosngce stopy procentowe oraz koszty kredytu. Sg Panstwo w procesie sprzedazy, tj. w
dniu (...) 2022 r. zawarli Panstwo notarialnie przedwstepng umowe sprzedazy za cene (...).
Transakcja i podpisanie ostatecznego aktu notarialnego sprzedazy lokalu mieszkalnego
zaplanowana zostata na dzien (...) 2022 r.

Ze Srodkow uzyskanych ze sprzedazy lokalu mieszkalnego zostanie sptacony kredyt
zaciggniety na jego zakup w kwocie (...), a pozostata kwota pozostata zostanie
przeznaczona na wiasne cele mieszkaniowe w ten sposéb, ze zostanie sptacony czesSciowo
kredyt hipoteczny zaciggniety przez Panstwa w dniu (...) 2016 r. w banku (...) w kwocie (...)
na budowe domu (zgodnie z umowa kredytowg), w ktéorym zamieszkujg Panstwo stale od
(...) 2017 roku (w tym roku zakonczona zostata budowa domu). Dom znajduje sie w
miejscowosci (...) gm. (...).

Zakup lokalu mieszkalnego przy ul. (...), jak rowniez domu w miejscowosci (...), ul. (...),
nastapit w ramach Panstwa wspadlnosci majgtkowej matzenskiej.



Kwoty na sptaty obu kredytéw (na lokal mieszkalny przy ul. (...), jak i kredyt na dom w (...)
zostang wydatkowane w okresie do trzech lat od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpi odptatne zbycie lokalu mieszkalnego przy ul. (...).

W odpowiedzi na wezwanie Organu dot. wyjasnienia rozbieznosci w zakresie daty nabycia
lokalu mieszkalnego w (...) wskazali Panstwo, ze w dniu (...) 2021 r. kupili Panstwo lokal
mieszkalny przy ulicy (...) w (...) za kwote (...) (umowa w formie aktu notarialnego zawarta w
dniu (...) 2021 r.). Na zakup tego lokalu mieszkalnego wzieli Panstwo kredyt w dniu (...)
2021 r. w kwocie (...) w Banku (...) Na remont lokalu mieszkalnego wydali Panstwo (...).

Doprecyzowali Panstwo réwniez, ze lokal mieszkalny zostat zakupiony z zamiarem
wynajecia i w dniu (...) 2021 r. wynajeli go Panstwo. Wynajmowali go Panstwo do (...) 2022
r. Wtedy zdecydowali sie Panstwo na sprzedaz ww. lokalu mieszkalnego. Sprzedali go
Panstwo w dniu (...) 2022 r. za kwote (...). W dniu sprzedazy zostato do sptaty (...). Po
sptaceniu ww. kredytu zostata kwota (...). Kwote te przeznaczyli Panstwo na sptate kredytu
zaciggnietego na dom, ktory zbudowali Panstwo w 2017 r. i od (...) 2017 r. go Panstwo
zamieszkujg. Kredyt na dom zaciggneli Panstwo (...) 2016 r. na kwote (..) w Banku (...).

Catos¢ kwoty ze sprzedazy lokalu mieszkalnego zostata przeznaczona na:

1. catkowitg sptate kredytu na lokal mieszkalny przy ul. (...) w (...) zaciggnietego w dniu (...)
2021 r. - sptacona kwota: (...) zt;

2.czesciowgq sptate kredytu zaciggnietego na budowe domu, w ktérym zamieszkujg
Panstwo do dnia dzisiejszego - (...) zt.

Pytania (ostatecznie sformutowane w uzupetnieniu)

Czy majg Panstwo ptaci¢ podatek dochodowy w momencie, kiedy cato$¢ kwoty ze
sprzedazy lokalu mieszkalnego zostata wydatkowana na sptate obu kredytéw? Jesli tak, to
w jakiej czesci?

Panstwa stanowisko w sprawie

Na podstawie opinii uzyskanej telefonicznie w infolinii Urzedu Skarbowego tel. (...) uzyskali
Panstwo informacje, ze przystuguje Panstwu zwolnienie z podatku dochodowego od 0sob
fizycznych na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych oraz art. 21 ust. 25 w sytuacji, kiedy catg kwote ze sprzedazy lokalu
mieszkalnego przeznaczg Panstwo na sptate kredytu zaciggnietego na zakup tego lokalu
mieszkalnego, jak réwniez na sptate kredytu zaciggnietego na budowe domu, w ktérym
obecnie Panstwo zamieszkuija.

Wedtug Panstwa, czes¢ przychodu ze sprzedazy lokalu mieszkalnego zakupionego w (...)
2021 roku znajdujgcego sie w (...) przy ul. (...), ktora zostanie przeznaczona na sptate
kredytu hipotecznego, przeznaczonego na wiasne cele mieszkaniowe i budowe domu, w
ktérym obecnie Panstwo mieszkajg, podlegad bedzie zwolnieniu z podatku dochodowego
od 0s6b fizycznych.

Rozmawiali Panstwo w tej sprawie z infolinig skarbowg i poinformowano Panstwa, ze nie
powinni Panstwo ptaci¢ podatku, poniewaz pienigdze zostang wydatkowane na wiasne
cele mieszkaniowe (czyli na dom, w ktérym Panstwo mieszkaja).

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktore przedstawili Parstwo we wniosku wspdélnym, jest w czesci
prawidtowe i w czesci nieprawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

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



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

Zrédta przychodéw
Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy:

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

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

c)innych rzeczy

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i
zostato dokonane przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku kalendarzowego,
w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Z nabyciem nieruchomosci lub praw majatkowych wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych mamy do czynienia z chwilg uzyskania
prawa wtasnosci do nieruchomosci lub tych praw, bez wzgledu na charakter czynnosci
prawnej, na podstawie ktérej doszto do przysporzenia majgtkowego w postaci wtasnosci
rzeczy lub praw.

Zgodnie z art. 155 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1360 ze zm.):

Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci lub inna umowa
zobowigzujgca do przeniesienia wiasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej
przenosi wtasnos¢ na nabywce, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej albo, ze
strony inaczej postanowity.

Tym samym nalezy podkresli¢, ze 5 letni termin okreslony w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych nalezy liczy¢ biorgc pod uwage date nabycia
przez Panstwa nieruchomosci.

Przedstawili Panstwo informacje, z ktérej wynika, ze (...) 2021 r. zakupili Paristwo do
wspodlnosci majgtkowej matzenskiej lokal mieszkalny w (...), przy ul. (...).

Jest to zatem data nabycia, od ktdérej liczony jest 5-letni termin, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 ww. ustawy.

Wobec powyzszego, sprzedaz w 2022 r. ww. lokalu mieszkalnego nabytego w 2021 r.
stanowi dla Panstwa zrodto przychodu podlegajgce opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od 0s6b fizycznych.

Odptatne zbycie lokalu mieszkalnego nabytego w drodze umowy kupna - sprzedazy
W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych:

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

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

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

W Swietle art. 19 ust. 1 tej 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 wysokosci wartosci rynkowe;j.

Zgodnie z art. 19 ust. 3 ustawy:

Wartosc rynkows, o ktorej mowa w ust. 1, rzeczy lub praw majatkowych okresla sie na
podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego samego
rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegdlnosci ich stanu i stopnia zuzycia oraz
czasu i miejsca odptatnego zbycia.

Pojecie kosztéw 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 majagtkowych uwaza sie
wszystkie wydatki poniesione przez sprzedajgcego, ktére sg konieczne, aby transakcja
sprzedazy mogta dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z
tg czynnoscig), np. koszty wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majgtkowego,
prowizje posrednikow w sprzedazy nieruchomosci, koszty ogtoszen w prasie zwigzanych z
zamiarem sprzedazy nieruchomosci, wydatki zwigzane ze sporzgdzeniem przez notariusza
umowy cywilnoprawnej, optate notarialng, optate skarbowg, optate sgdowa. Pomiedzy
tymi wydatkami a dokonanym odptatnym zbyciem musi istnie¢ zatem zwigzek
przyczynowo-skutkowy.

W mysl art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

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,
ktore zwiekszyty wartosc rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie ich
posiadania.

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ww. ustawy:

Wysokos¢ naktaddw, o ktérych mowa w ust. 6¢, ustala sie na podstawie faktur VAT w
rozumieniu przepiséw o podatku od towardw i ustug oraz dokumentéw
stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

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

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
majatkowych 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.
Stosownie do art. 30e ust. 5 tej ustawy:

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.

Zwolnienie podatkowe

Dochdéd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych - na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 tej ustawy - moze jednak zostac objety zwolnieniem z opodatkowania przy
spetnieniu warunkow okreslonych w tym przepisie.

W mysl przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy:



Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wtasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych,
jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od
konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze
zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majatkowego zostat wydatkowany na wiasne
cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie
do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych.

Cytowany powyzej przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym wigze
skutki prawne w postaci zwolnienia od opodatkowania z faktem przeznaczenia - w
warunkach okreslonych w ustawie - uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci
i praw majatkowych dochodu wytgcznie na wtasne cele mieszkaniowe wymienione w
przepisie art. 21 ust. 25 ww. ustawy.

Powyzsze zwolnienie obejmuje takg czes¢ dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi poniesionych wydatkéw na
wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia.

W sytuacji, gdy przychod z odptatnego zbycia zostanie w catosci przeznaczony na cele
mieszkaniowe, to wéwczas uzyskany z tego tytutu dochdd bedzie w catosci korzystat ze
zwolnienia od podatku dochodowego.

Stosownie do art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0séb 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 spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni 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
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 ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten zmieni
przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego,

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

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

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

2.wydatki poniesione na:



a) sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na cele 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 30.

W Swietle natomiast art. 25a cytowanej ustawy:

Wydatki, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a-¢, uznaje sie za wydatki poniesione na
cele mieszkaniowe, jezeli przed uptywem okresu, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131,
nastapito nabycie wtasnosci rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a-c, w
zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

Z art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych wynika natomiast, ze:

Przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i
e, rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnos¢ lub
wspotwtasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasny budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie réwniez
niestanowigce wtasnosci lub wspotwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wiasnosc¢ lub wspoétwiasnos¢ albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Zawarte w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych wyliczenie
wydatkow mieszkaniowych ma charakter wyczerpujacy. Tylko realizacja w wymaganym
terminie celéw w nim wymienionych pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu
uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci.

Omawiana regulacja art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy wprowadza réwniez termin, w jakim
nalezy dokonac wydatkowania przychodu ze zbycia nieruchomosci lub prawa
majgtkowego, aby uprawniato ono do skorzystania z omawianej ulgi podatkowe;j.

Warunkiem skorzystania ze zwolnienia jest, aby przychdd ten zostat wydatkowany na
wiasne cele mieszkaniowe w okresie trzech lat od kornca roku podatkowego, w ktérym
nastgpito odptatne zbycie.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych limituje
wartos¢ dochodu, jaki podlega zwolnieniu do wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi:

-dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz

-udziatu wydatkéw poniesionych na wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie z tego
odptatnego zbycia.



Podstawowg okolicznoscig decydujgcg o zastosowaniu zwolnienia okreslonego w
przywotanym wczesniej przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych - jest przeznaczenie przychoddéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci
lub praw majagtkowych na wtasne cele mieszkaniowe wymienione w przepisie art. 21 ust.
25 ww. ustawy poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat
od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie Srodkéw z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majagtkowych na wskazane w ustawie ,wtasne cele
mieszkaniowe” podatnika.

Katalog wydatkéw stanowigcych ,wtasne cele mieszkaniowe” podatnika wymieniony w art.
21 ust. 25 ustawy ma charakter zamkniety - jest to wyliczenie enumeratywne.
Ustawodawca formutujgc zwolnienie przedmiotowe, w sposéb jednoznaczny wskazat
realizacje celéw mieszkaniowych, ktére pozwalajg na skorzystanie ze zwolnienia z
opodatkowania dochodu ze sprzedazy.

W ww. przepisie ustawodawca wskazat, ze przychdd ze sprzedazy ma zostac¢ wydatkowany
na ,wiasne cele mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe”
przymiotnikiem ,wtasne”, Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do
zastosowania zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131 i dopisujgc ten przymiotnik, przesadzit, ze
celem nadrzednym jest mozliwos$¢ uwzglednienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z
opodatkowania tylko takich wydatkow, ktore poniesione zostaty na zaspokojenie
~witasnych” potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Samo poniesienie wydatku na zakup lokalu mieszkalnego, nie Swiadczy jeszcze o tym, ze
zostata spetniona przestanka uprawniajgca do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania.

Warunkiem zwolnienia podatkowego jest wykazanie przez podatnika, ze wydatek
poniesiony zostat na zrealizowanie jego wtasnych celéw mieszkaniowych. Wydatkowanie
przychodu na wiasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug stanowiska prezentowanego w
orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby zapewnienia sobie
tzw. ,dachu nad gtowg".

W Swietle takiego wyjasnienia nie zaspokaja swoich wtasnych celéw mieszkaniowych
osoba, ktdra posiadajgc wtasne miejsce zamieszkania nabywa kolejne nieruchomosci w
celach lokaty kapitatu, prowadzenia inwestycji w postaci najmu, remontu celem
pdzniejszej ich odsprzedazy z zyskiem lub dla realizacji potrzeb mieszkaniowych innych
0sOb np. dzieci. Same subiektywne deklaracje podatnikéw o nabyciu budynku lub 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 wtasnych potrzeb mieszkaniowych.
Organy podatkowe majg prawo do wtasnej oceny artykutowanych przez podatnikéw
subiektywnych motywdw zakupu nieruchomosci mieszkalnych i pézniejszych decyzji co do
dalszych loséw tych nieruchomosci. Weryfikacji takiej dokonuje sie poprzez poréownanie
obiektywnych faktéw zwigzanych z zakupem i pézniejszym losem nieruchomosci do
deklarowanych motywow dziatania podatnika. Przy czym motywy te muszg byc¢
potwierdzone obiektywnymi faktami.

Intencjg ustawodawcy tworzgcego zwolnienie przedmiotowe w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest zachecanie podatnikéw do
nabywania w miejsce zbywanych nieruchomosci czy praw majgtkowych, innych
nieruchomosci lub praw przeznaczonych do zaspokajania ich indywidualnych potrzeb
mieszkaniowych a nie realizacja jakichkolwiek i czyichkolwiek celéw mieszkaniowych.
Potwierdza to poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne”.
Zwolnienie dotyczy zatem realizowania przez podatnika swoich celéw mieszkaniowych,
czyli wiasnych potrzeb mieszkaniowych.

We wniosku przedstawili Paristwo réwniez informacje, z ktorych wynika, ze:



1.(...) 2021 r. zaciggneli Panstwo kredyt na zakup lokalu mieszkalnego przy ul. (...);

2.ww. lokal mieszkalny zostat zakupiony z przeznaczeniem na wynajem i od dnia (...)
2021 r. do dnia (...) 2022 r. byt wynajmowany;

3.ww. lokal mieszkalny zostat sprzedany w dniu (...) 2022 r.;

4. catos¢ kwoty ze sprzedazy ww. lokalu mieszkalnego zostata przez Panstwa
wydatkowana, w tym: czes¢ kwoty ze sprzedazy zostata wydatkowana na sptate
kredytu zaciggnietego na sprzedany lokal mieszkalny, a cze$¢ na sptate kredytu
zaciggnietego na budowe domu, w ktérym obecnie Panstwo zamieszkujecie.

Sptata kredytu zaciggnietego na zbywang nieruchomos$é

Na podstawie art. 1 pkt 13 lit. f) ustawy z dnia 29 pazdziernika 2021 r. 0 zmianie ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od oséb
prawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2021 r. poz. 2105) dodany zostat w
ustawie o podatku dochodowym przepis art. 21 ust. 30a, ktéry ma zastosowanie do
dochodéw (przychodow) uzyskanych od dnia 1 stycznia 2022 r.

W mysl przytoczonego art. 21 ust. 30a ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych:

Wydatki, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 2, obejmujg takze wydatki na sptate kredytu
(pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki), zaciggnietego w zwigzku ze
zbywang nieruchomoscia lub prawem majgtkowym na cele okreslone w ust. 25 pkt 1,
w tym takze, gdy wydatki te odpowiadajg rownowartosci wydatkdéw uwzglednionych w
kosztach uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), ktére sfinansowane zostaty tym kredytem (pozyczka).

Z tresci przytoczonego wczesniej art. 21 ust. 25 pkt 2 ww. ustawy, jasno wynika, ze kredyt,
na ktorego sptate zostanie przeznaczony przychéd z odptatnego zbycia nieruchomosci
musi by¢ kredytem zaciggnietym na udokumentowane wtasne cele mieszkaniowe, ktore
zostaty wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych. Celem ustawodawcy byto bowiem premiowanie zaspokojenia wtasnych
potrzeb mieszkaniowych przez podatnika. Sptacony kredyt (pozyczka) nie ma by¢
jakimkolwiek kredytem (pozyczkg), lecz musi spetniac Scisle okreslone ustawg wymagania.
Musi to by¢ bowiem kredyt (pozyczka) - co wynika literalnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 ww.
ustawy - zaciggniety przez podatnika na cele okreslone w pkt 1. Przepis wyraznie bowiem
stanowi, ze kredyt (pozyczka) majg byc zaciggniete na cele okreslone w pkt 1, a wiec na
cele mieszkaniowe. Wazne jest réwniez, aby sptacany kredyt zaciggniety byt przed dniem
uzyskania przychodu ze sprzedazy lokalu mieszkalnego i aby kredyt ten zaciggniety byt
przez osobe, ktora uzyskuje przychdd ze sprzedazy.

W niniejszej sprawie, jak wskazali Paristwo we wniosku i w ostatecznym jego uzupetnieniu,
zbywany przez Panstwa lokal mieszkalny przy ulicy (...) w (...) zostat zakupiony z
przeznaczeniem na wynajem.

W zadnej mierze nie mozna pogodzi¢ tak przedstawionego opisu sprawy z przestanka
wynikajgcg z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych w
czesci dotyczgcej mozliwosci zastosowania zwolnienia przedmiotowego w zwigzku z
poniesieniem wydatkow na sptate kredytu zaciggnietego na zbywang nieruchomos¢. W
zwigzku z tym, ze nie planowali Paristwo zamieszkania w zakupionym przez Panistwa
lokalu, a lokal zostat zakupiony z przeznaczeniem na wynajem i przez caty okres przed
sprzedazg byt wynajmowany - to nie realizowali Panstwo wtasnych celéw mieszkaniowych
w sposéb uprawniajgcy do skorzystania z ulgi.

Nalezy jeszcze raz podkresli¢, ze poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe”
przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do
zastosowania zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy i dopisujac ten przymiotnik,



przesadzit, ze celem nadrzednym jest zwolnienie tylko takiego przychodu, ktory
wydatkowany zostanie na zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb mieszkaniowych. Wyraz
~mieszkaniowe” w wyrazeniu ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy odnosi¢ do zamiaru
zamieszkiwania zwigzanego z réznymi sposobami wydatkowania przychodu, a nie do
wydatkowania przychodu na nabycie mieszkania (mieszkan) w znaczeniu przedmiotowym.
Istotnym jest zatem, aby podatnik byt w stanie racjonalnie udowodnic, ze faktycznie
mieszka lub ma mozliwos¢ mieszkania w nabytej nieruchomosci. Tak wiec, uregulowane w
art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy zwolnienie od podatku dochodowego w zamierzeniach
ustawodawcy realizowa¢ ma cel, jakim jest zaspokojenie wtasnych potrzeb
mieszkaniowych podatnika.

W zwigzku z powyzszym, sptata kredytu zaciggnietego przez Panstwa na zbywany lokal
mieszkalny, w ktérym nie realizowali Panstwo wtasnych celéw mieszkaniowych, nie bedzie
stanowita wydatku na wtasne cele mieszkaniowe.

Panstwa stanowisko w powyzszym zakresie jest wiec nieprawidtowe.
Z informacji przedstawionych przez Panstwa wynika rowniez, ze:

1.w dniu (...) 2016 r. zaciggneli Panistwo kredyt na budowe domu w miejscowosci (...);
2.budowa domu zostata ukonczona w 2017 r,;

3.we wskazanym wyzej domu zamieszkujg Panstwo na state, realizujgc wiasne cele
mieszkaniowe;

4. czes¢ przychodu ze sprzedazy wspomnianego wczesniej lokalu mieszkalnego w (...)
przy ul. (...) przeznaczyli Panstwo na sptate kredytu zaciggnietego w 2016 r. na budowe
domu;

5.przychdéd ze sprzedazy lokalu mieszkalnego zostat wydatkowany w okresie trzech lat
od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie ww. lokalu.

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
przepiséw podatkowych spoczywa na podatniku, ktory wywodzi z tego okreslone skutki
prawne. Ustawa o podatku dochodowym od o0séb fizycznych nie przewiduje Scisle
okreslonego sposobu dokumentowania wydatku poniesionego na cele okreslone w art. 21
ust. 25 ww. ustawy. Niemniej, w Swietle ustawy o podatku dochodowym od 0sé6b
fizycznych, skoro zamierzajg Panistwo skorzystac ze zwolnienia, powinni liczy€ sie z
koniecznoscig wykazania faktu wydatkowania srodkéw ze sprzedazy przedmiotowego
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 dowododw, z ktérych w sposéb niebudzgcy zadnych watpliwosci bedzie
wynikato kto, kiedy i jaki wydatek ponidst, czyli np. czy Srodki uzyskane ze sprzedazy
przedmiotowego lokalu mieszkalnego faktycznie wydatkowane zostaty przez podatnika na
wiasne cele mieszkaniowe.

Skutki podatkowe wydatkowania Srodkéw ze sprzedazy lokalu mieszkalnego na sptate
kredytu zaciggnietego na budowe domu

Odnoszac sie do kwestii wydatkowania czesci Srodkéw ze sprzedazy lokalu mieszkalnego
na sptate kredytu zaciggnietego w 2016 r. na budowe domu, w ktérym Panstwo
zamieszkujecie, wskazac nalezy, ze z regulacji zawartej w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy
wynika, ze przychdd uzyskany ze sprzedazy moze by¢ zwolniony z opodatkowania pod
warunkiem przeznaczenia go na cele mieszkaniowe nie pézniej niz w okresie trzech lat,
liczgc od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie.
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Z informacji przedstawionych przez Panstwa wynika, ze cze$¢ dochodu ze sprzedazy
lokalu mieszkalnego w (...) zostanie przeznaczona na sptate kredytu zaciggnietego w 2016
r. na budowe domu, w ktérym obecnie Paristwo zamieszkujecie, jak rowniez ze przychdod
ten bedzie wydatkowany w okresie trzech lat, liczac od korica roku podatkowego, w
ktérym nastgpito odptatne zbycie.

Zatem zostang spetnione przestanki wynikajgce z art. 21 ust. 1 pkt 131, dajgce prawo do
skorzystania z ulgi, o ktérej mowa w tym przepisie.

Panstwa stanowisko w ww. zakresie jest wiec prawidtowe.

Podsumowujgc, odptatne zbycie w 2022 r. lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w (...) nabytego
w 2021 r. stanowi zrodto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych i podlega opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od o0s6b fizycznych.

Przychdd ze sprzedazy przedmiotowego lokalu w czesci przypadajgcej na sptate kredytu
zaciggnietego na ww. zbywany lokal mieszkalny nie bedzie korzystat ze zwolnienia
przedmiotowego, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131, w zwigzku z czym podlega
opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym.

W zwigzku z powyzszym bedg Panstwo zobowigzani do wykazania dochodu uzyskanego z
tego tytutu w zeznaniu podatkowym PIT-39 w mysl art. 45 ust. 1a pkt 3 ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych.

Natomiast cze$¢ przychodu ze sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego
przeznaczona na sptate kredytu zaciggnietego na budowe domu w miejscowosci (...)
korzysta ze zwolnienia zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 131.

W tym przypadku nie sg Panstwo zobowigzani do zaptaty podatku dochodowego od oséb
fizycznych, natomiast sg Paristwo zobowigzani do wykazania kwoty korzystajgcej ze
zwolnienia, tj. wydatkowanej na sptate ww. kredytu w zeznaniu, o ktérym mowa powyze;j.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktory Panstwo przedstawili i stanu prawnego,
ktéry obowigzywat w dacie zaistnienia zdarzenia.

Interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, gdy
rzeczywisty stan faktyczny sprawy bedgcej przedmiotem interpretacji pokrywat sie bedzie
ze stanem faktycznym (opisem zdarzenia przysztego) podanym przez Panstwa w ztozonym
wniosku. W zwigzku z powyzszym, w przypadku zmiany ktoregokolwiek elementu

przedstawionego we wniosku opisu sprawy, udzielona interpretacja traci swojg aktualnosc.

Przedmiotem interpretacji wydanej na podstawie art. 14b ustawy Ordynacja podatkowa
jest sam przepis prawa. Istotg interpretacji indywidualnej jest rozstrzygniecie, czy
prawidtowo postrzegajg Panstwo, jakie skutki prawne na gruncie okreslonych przepiséw
prawa podatkowego wywotuje przedstawiony przez Panstwa stan faktyczny. 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 Paristwa kwot.

Pouczenie o funkgji ochronnej interpretac;ji

-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

11



ze zm.). Aby interpretacja mogta petni¢ funkcje ochronng: Panstwa sytuacja musi
by¢ zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i muszg
sie Panstwo 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 towardw i ustug;

3)z zastosowaniem srodkdw ograniczajgcych umowne korzysci.
Zgodnie z art. 14na § 2 Ordynacji podatkowe;j:

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

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje przez Zainteresowanego, ktéry
jest strong postepowania

Pani - (...) (Zainteresowana bedgca strong postepowania - art. 14r 8 2 Ordynacji
podatkowej) ma prawo wnies¢ skarge na te interpretacje indywidualng do Wojewddzkiego
Sgdu Administracyjnego. Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa
z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi - Dz. U.
22022 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 dwdéch 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 8 3 i art. 54 &8 1a PPSA).

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

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

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