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stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkow podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych w zakresie zastosowania
zwolnienia przedmiotowego w zwigzku ze sptatg kredytu hipotecznego w czesci, w ktorej
zostat zaciggniety na nabycie udziatu w lokalu niemieszkalnym - garazu wraz ze
zwigzanym z nim udziatem w nieruchomosci wspadlnej jest nieprawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

16 sierpnia 2022 r. wptyngt Pana wniosek z 26 maja 2022 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej, ktéry dotyczy ulgi mieszkaniowej. Uzupetnit go Pan - w odpowiedzi na
wezwanie - pismem z 20 wrzesnia 2022 r. (wptyw 21 wrzesnia 2022 r.). TreS¢ wniosku
jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego (wynikajgcy z wniosku oraz jego uzupetnienia)

9 wrzesnia 2019 r. Pan oraz Pana partnerka nabyliscie nieruchomosc stuzgcg realizacji
celdw mieszkaniowych, tj. bedgcg miejscem zamieszkania, stanowigca:

-lokal mieszkalny potozony w (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta numer
A wraz z przystugujgcym Panstwu udziatem w nieruchomosci wspolnej oraz

-udziat w nieruchomosci stanowigcej lokal niemieszkalny - garaz, dla ktérego
prowadzona jest ksiega wieczysta numer B wraz ze zwigzanym z nim udziatem w
nieruchomosci wspdlnej,

za kwote 1 040 000,00 zt. Pana udziat w nabyciu wynidst 3/5 czesci i uwzgledniajac
wysokos¢ udziatéw we wspotwiasnosci nabytych sktadnikow majgtkowych tgczna kwota
zaptacona przez Pana wyniosta 624 000,00 zt. Zakup przedmiotowych nieruchomosci
zostat czeSciowo sfinansowany kredytem hipotecznym zaciggnietym na podstawie
umowy kredytowej z 4 wrzesnia 2019 r. Umowa kredytu (...) hipoteczny zostata zawarta
miedzy Panem oraz Pana partnerkg (solidarnie zobowigzanymi do sptaty kredytu) a (...).

Aktem notarialnym z 24 czerwca 2021 r. dokonano odptatnego zbycia ww.
nieruchomosci, tj. lokalu mieszkalnego wraz z przystugujgcym mu udziatem w
nieruchomosci wspolnej oraz lokalu niemieszkalnego - garazu wraz ze zwigzanym z nim
udziatem w nieruchomosci wspdlnej, za kwote 1 230 000,00 zt. Nabywcy niniejszym
aktem zobowigzali sie do 8 lipca 2021 r. uisci¢ kwote 820 336 zt 72 gr tytutem sptaty
zadtuzenia sprzedajgcych wobec banku, ktére zostato zaciggniete na zakup sprzedanej
nieruchomosci i zgodnie z tymi ustaleniami kredyt zostat sptacony.

Pytanie

Czy wydatek na sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na zbywang nieruchomos¢
(tj. lokal mieszkalny wraz z przystugujgcym Panu udziatem w nieruchomosci wspéline;j
oraz lokal niemieszkalny - garaz wraz ze zwigzanym z nim udziatem w nieruchomosci
wspolnej) jest wydatkiem na wiasne cele mieszkaniowe?

Niniejsza interpretacja rozstrzyga kwestie mozliwosci zastosowania zwolnienia
przedmiotowego w zwigzku ze sptatg kredytu hipotecznego w czesci, w ktérej zostat
zaciggniety na nabycie udziatu w lokalu niemieszkalnym - garazu wraz ze zwigzanym z
nim udziatem w nieruchomosci wspdlnej. W zakresie mozliwosci zastosowania
zwolnienia przedmiotowego w zwigzku ze sptatg kredytu hipotecznego w czesci, w
ktorej zostat zaciggniety na nabycie udziatu w lokalu mieszkalnym wraz z
przystugujgcym udziatem w nieruchomosci wspdlnej zostanie wydane odrebne
rozstrzygniecie.

Pana stanowisko w sprawie

W Pana ocenie, sptata kredytu hipotecznego zaciggnietego na zakup opisanej we wniosku
nieruchomosci, przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego jej zbycia, jest wydatkiem
na wiasne cele mieszkaniowe.



Stosownie do tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych (dalej jako ,u.p.d.o.f.”), wolne od podatku dochodowego
sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majagtkowych, o ktérych mowa w
art. 30e u.p.d.o.f., w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu
wydatkow poniesionych na wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majagtkowych, jezeli poczagwszy od dnia odptatnego zbycia, nie
pozniej niz w okresie trzech lat od korca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne
zbycie, przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat
wydatkowany na wiasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te
cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych.

Tym samym, aby dochdd z tytutu zbycia nieruchomosci byt w catosci zwolniony z podatku
dochodowego, caty przychdd ze zbytej nieruchomosci musi by¢ wydatkowany na wiasne
cele mieszkaniowe, wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f., w okresie trzech lat
od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie.

Stosownie do art. 21 ust. 25 pkt 1 i 2 ww. ustawy - 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 spoétdzielni mieszkaniowej lub
udziatu w takim prawie,

) nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie,
prawa uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w tym
rowniez z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego gruntu lub
udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie,
jezeli w okresie, o 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, wikasnego 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;

2) wydatki poniesione na:

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

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

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



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

Zgodnie z powyzszym przejawem realizacji wtasnego celu mieszkaniowego jest - w mysl|
art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a u.p.d.o.f. - sptata 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) - ¢) w banku lub spétdzielczej kasie
oszczednosciowo-kredytowej.

Jesli zatem sptacit Pan kredyt zaciggniety na realizacje celu mieszkaniowego, realizuje
wiasny cel mieszkaniowy, a tym samym - korzysta Pan ze zwolnienia z podatku dochodu
osiggnietego ze zbycia nieruchomosci, w takiej czesci, w jakiej otrzymane srodki
przeznaczyt Pan na sptate tego kredytu.

Zgodnie z wyrokiem WSA w Warszawie z 7 lutego 2020 r., sygn. akt Il SA/Wa 469/19, LEX
nr 3026988: ,Jednym ze sposobow realizacji celu mieszkaniowego, ktéry uprawnia do
skorzystania ze zwolnienia z podatku jest sptata kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego
od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania
przychodu z odptatnego zbycia na cele okre$lone w art. 21 ust. 25 pkt 1 u.p.d.o.f. Przepis
wymaga zatem, by sptata kredytu (pozyczki), lub odsetek od nich dotyczyta zobowigzania
zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia i
miata za przedmiot pokrycie kosztow jednego z celéw mieszkaniowych, wymienionych w
art. 21 ust. 25 pkt 1 u.p.d.o.f. W ocenie Sadu, nalezy uznad, ze chodzi tu przy tym o
kategorie wydatkow, jakie sg kwalifikowane jako cel mieszkaniowy, nie zas o wyrazne
wskazanie, ze sfinansowanie nabycia wytgcznie nowej, dotychczas nie posiadanej przez
podatnika (jego spadkobierce) nieruchomosci jest preferowane. Jesli bowiem uzna¢, na
gruncie tego przepisu, ze zamiarem ustawodawcy wprowadzajgcego analizowang ulge
byto zachecenie podatnikow do nabywania, w miejsce zbywanych nieruchomosci czy praw
majatkowych, innych nieruchomosci lub praw z przeznaczeniem na zaspokojenie ich
potrzeb mieszkaniowych, to za niezrozumiate trzeba uznac uczynienie elementem tak
skonstruowanej ulgi, wymagania by kredyt (pozyczka) zaciggniete byty przez podatnika
przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)-c) u.p.d.o.f. Tymczasem przepis art. 21 ust. 25 pkt 2 u.p.d.o.f. wyraznie
wymaga, by kredyt (pozyczka) zaciggniete byty przez podatnika przed dniem uzyskania
przychodu z odptatnego zbycia. Jesli by zatem odczytywac zamiar ustawodawcy w ten
sposoéb, ze przepis ten preferuje zakup nowych, innych niz zbywane nieruchomosci, to
wyrazem tak skonstruowanej preferencji nie mogtby by¢ warunek stawiany w przepisie,
wymagajgcy, by zaciggniecie zewnetrznego finansowania (kredytu, pozyczki) nastgpito
bezwarunkowo przed dniem uzyskania przychodu. Taki warunek - po pierwsze - nie
miatby bowiem zadnego znaczenia jako element konstrukcyjny zwolnienia od podatku,
bowiem w takim samym stopniu stuzy sfinansowaniu takiego zakupu zobowigzanie
zaciggniete zaréwno przed jak i po uzyskaniu przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c). Wymaganie to bytoby zatem zbedne. Przypomnienia
przy tym wymaga, ze ustawodawca konstruujgc przepisy nie wprowadza do nich tresci
zbednych, nie wyrazajgcej zadnej wartosci merytorycznej. Przypomnienia przy tym
wymaga, ze w Rozporzadzeniu Prezesa Rady Ministréw z 20 czerwca 2002 r. w sprawie
»Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r. poz. 283) zawarto zasady i wytyczne co do
sposobu tworzenia aktow prawnych, ktére sg pomocne przy odczytywaniu ich tresci. | tak,
przepisy ustawy redaguje sie zwiezle i syntetycznie, unikajgc nadmiernej szczegdtowosci, a
zarazem w sposob, w jaki opisuje sie typowe sytuacje wystepujgce w dziedzinie spraw
regulowanych tg ustawg (8 5 Rozporzadzenia); przepisy ustawy redaguje sie tak, aby
doktadnie i w sposéb zrozumiaty dla adresatéw zawartych w nich norm wyrazaty intencje
prawodawcy (8 6 Rozporzgdzenia); zdania w ustawie redaguje sie zgodnie z powszechnie
przyjetymi regutami sktadni jezyka polskiego, unikajgc zdan wielokrotnie ztozonych (8 7
Rozporzadzenia); w ustawie nalezy postugiwac sie poprawnymi wyrazeniami jezykowymi



(okresleniami) w ich podstawowym i powszechnie przyjetym znaczeniu (§ 8 ust. 1
Rozporzadzenia); w 8 11 Rozporzgdzenia zawarto natomiast regulacje, zgodnie z ktérg w
ustawie nie zamieszcza sie wypowiedzi, ktére nie stuzg wyrazaniu norm prawnych, a w
szczegolnosci apeli, postulatéw zalecen, upomnien oraz uzasadnien formutowanych
norm. Co wiecej, potwierdzeniem tego wniosku jest, ze juz w tresci wtasciwego przepisu
kreujgcego zwolnienie wydatkéw poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe, jakim jest
art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f., ktory to przepis odnosi sie do wszystkich kategorii
wydatkdéw na cele mieszkaniowe wymienionych w art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f. zawarto ogdlng
karencje dla wydatkéw mieszkaniowych, ktére mogg by¢ poniesione nie pdzniej niz w
okresie dwdch lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastagpito odptatne zbycie. Nie
spos6b zatem przyjac, ze w ogolnej regulacji przewidujgcej sporne zwolnienie, tj. art. 21
ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. ustawodawca pozwala dokona¢ wydatku w przysztosci, dajgc na to
podatnikowi dwa lata od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie (w
aktualnym stanie prawnym - trzy), a jednoczesnie w regulacji uszczegotowiajgcej
zwolnienie (a takg regulacjg jest art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f. skoro stanowi, ze ,za wydatki
poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie (...)") dla jednego z
rodzajoéw wydatku, tj. wydatkdw na sptate kredytu (pozyczki) i odsetek od nich
bezwzglednie wymaga, by wydatek wynikat ze zdarzenia zaciggnietego w przesztosci, tj. by
kredyt (pozyczka) zaciggnieta przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia. Po
drugie - zatozenie, ze u podstaw preferencji finansowania z kredytu (pozyczki)
zaciggnietego przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, lezy wymaganie by
to zobowigzanie byto zaciggniete wytgcznie na zakup przez podatnika nowej
nieruchomosci, innej niz ta zbywana jest wewnetrznie sprzeczne, skoro po zbyciu
sktadnika majgtkowego (w tym wypadku nieruchomosci) zwieksza sie zdolnos¢ kredytowa
i wiarygodnos¢ do zaciggniecia ewentualnego zobowigzania. Z momentem zbycia
nieruchomosci podatnik otrzymuje bowiem Srodki ze zbycia. Oczywiste jest przy tym, ze
podmiot udzielajgcy kredytu lub pozyczki (bank, spétdzielcza kasa oszczednosciowo -
kredytowa) wymaga okreslonego wktadu wiasnego na zakup nowej nieruchomosci, ten
zas niejednokrotnie podatnik bedzie miat dopiero po uzyskaniu przychodu ze zbycia
nieruchomosci. Po trzecie interpretacja, zgodnie z ktérg zamiarem ustawodawcy
wprowadzajgcego analizowang ulge byto zachecenie podatnikow do nabywania, w miejsce
zbywanych nieruchomosci czy praw majatkowych, wytgcznie innych nieruchomosci lub
praw niz te, ktore sg przedmiotem zbycia z przeznaczeniem na zaspokojenie ich potrzeb
mieszkaniowych, w zestawieniu z brzmieniem art. 21 ust. 25 pkt 2 u.p.d.o.f. wymagajgcym,
by kredyt (pozyczka) zaciggniete byty przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z
odptatnego zbycia, zaktada nielogiczne zatozenie, ze podatnik bedgc wiascicielem
nieruchomosci, jeszcze przed jej zbyciem zacigga zobowigzanie (kredyt lub pozyczke)
dedykowane na zakup innej nieruchomosci stuzgcej celom mieszkaniowym, ponosi jego
koszty, choc jeszcze nie wie czy i kiedy osiggnie dochdd ze sprzedazy tej, ktorg posiada.
Innymi stowy, taka interpretacja zaktada nieracjonalne zatozenie co do oczekiwanego
przewidywania przez podatnika chcgcego skorzystac z ulgi, ze jeszcze przed zbyciem
posiadanej nieruchomosci zaciggnie kredyt lub pozyczke na zakup kolejnej, i to
przewidywanie miatoby sie przejawic juz zawczasu zaciggnieciem kredytu (pozyczki) choc
niejednokrotnie jeszcze podatnik moze nawet nie mie¢ zdolnosci zawarcia takiego kredytu
(zdolnosci kredytowej), ktorg uzyska po sprzedazy posiadanej nieruchomosci, moze nie
mie¢ takze potrzeby posiadania nowej nieruchomosci (skoro wcigz jest wiascicielem tej
zbywanej). Na uwage zastuguje przy tym, ze przepis art. 21 ust. 25 pkt 2 u.p.d.o.f. méwi nie
o jakimkolwiek kredycie (pozyczce), lecz kredycie zaciggnietym na nabycie nieruchomosci
lub praw wymienionych w art. 21 ust. 25 pkt 1 u.p.d.o.f.” Poglad ten zostat rowniez
wyrazony w wielu Innych orzeczeniach.

Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze od dnia 1 stycznia 2022 r. ze wzgledu na rozbieznosci
interpretacyjne dotyczgce ulgi mieszkaniowej, zostat dodany nowy przepis, ktéry
doprecyzowuje art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a u.p.d.o.f. Zgodnie z nowelizacjg wydatki, o ktérych
mowa w ust. 25 pkt 2 u.p.d.o.f., obejmuja takze wydatki na sptate kredytu (pozyczki) oraz
odsetek od tego kredytu (pozyczki), zaciggnietego w zwigzku ze zbywang nieruchomoscig



lub prawem majgtkowym na cele okreslone w ust. 25 pkt 1, w tym takze, gdy wydatki te
odpowiadajg réwnowartosci wydatkow uwzglednionych w kosztach uzyskania przychodu
z tytutu odptatnego zbycia, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit a)-c), ktére
sfinansowane zostaty tym kredytem (pozyczk3).

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawit Pan we wniosku jest 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 2021 r. poz. 1128 ze zm.):

Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z
wyjatkiem 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. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:
Zrédtem przychodéw 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 spotdzielni
mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

# jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci 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 ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

W ww. art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych,
formutuje generalng zasade, ze sprzedaz nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w
nieruchomosci przed uptywem 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito nabycie lub wybudowanie skutkuje powstaniem przychodu. Tym samym,
jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci nastapi po
uptywie 5 lat liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie - nie
jest ono zrédtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych, a w konsekwencji kwota uzyskana ze sprzedazy
nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci w ogéle nie podlega
opodatkowaniu.

Z opisu stanu faktycznego wynika, ze 24 czerwca 2021 r. zostata sprzedana
nieruchomosc tj. lokal mieszkalny wraz z przystugujgcym mu udziatem w nieruchomosci
wspolnej oraz lokal niemieszkalnego - garazu wraz ze zwigzanym z nim udziatem w
nieruchomosci wspolnej. Udziat w tej nieruchomosci nabyt Pan 9 wrzesnia 2019 r.
Wobec powyzszego sprzedaz przedmiotowego udziatu w nieruchomosci stanowita
zrodto przychodu podlegajgcego opodatkowaniu na podstawie przepiséw ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, poniewaz nastgpita przed uptywem 5 lat
liczonych od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastapito jego nabycie.

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

W mys| natomiast art. 30e ust. 2 ww. ustawy:



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

Stosownie do art. 19 ust. 1 ww. ustawy:

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

W mysl 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 naktady, ktore zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw majatkowych,
poczynione w czasie ich posiadania.

Pojecie kosztéw odptatnego zbycia (sprzedazy) nie zostato przez ustawodawce
zdefiniowane w ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe (potoczne) 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 mogta dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane
z tg czynnoscia).

Koszt nabycia, co do zasady, okresla notarialna umowa sprzedazy, na podstawie ktorej
podatnik staje sie wiascicielem nieruchomosci. Kosztem nabycia bez watpienia jest
cena, jakg zaptacit nabywca zbywcy za nieruchomos¢, niezaleznie od tego, czy zakup ten
byt sfinansowany kredytem bankowym, czy tez Srodki na jej zakup pochodzg z
oszczednosci nabywecy, koszty wytworzenia i koszty naktadow. Koszty nabycia
nieruchomosci obejmujg nie tylko cene zakupu, ale réwniez inne wydatki zwigzane z
tym nabyciem, np. wynagrodzenie notariusza, podatek od czynnosci cywilnoprawnych.

Stosownie do art. 22 ust. 6e ww. ustawy:

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

Na mocy art. 30e ust. 4 ww. ustawy:

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

a)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

b)dochody, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.
Stosownie do tresci 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 wydatkdéw poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw



majagtkowych, 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 wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione
na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi
poniesionych wydatkdédw na wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z
odptatnego zbycia.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia lokalu
mieszkalnego uprawniajg do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania, wymienione
zostaty w art. 21 ust. 25 ww. ustawy.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 25 cyt. ustawy:
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 mieszkaniowe;j
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 ktdrym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten
zmieni przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego,

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

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

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

2) wydatki poniesione na:

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

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



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

W Swietle natomiast art. 25a cytowanej ustawy:

Wydatki, o ktérych 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.

W mysl art. 21 ust. 26 cyt. ustawy:

Przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktorych 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 spotdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie réwniez
niestanowigce wiasnosci lub wspdtwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wtasnos¢ lub wspotwiasnosc albo spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Na mocy art. 21 ust. 29 powyzszej ustawy:

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

Powzigt Pan watpliwos¢ co do mozliwosci skorzystania z ulgi mieszkaniowej w zwigzku z
wydatkowaniem przychodu uzyskanego ze zbycia udziatu w przedmiotowych
nieruchomosciach na sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na zbywane
nieruchomosci. Jedng z nieruchomosci jest lokal niemieszkalny - garaz wraz ze zwigzanym
z nim udziatem w nieruchomosci wspdélne;.

W tym miejscu nalezy jednoznacznie wskazac, ze wszelkiego rodzaju ulgi czy zwolnienia sg
odstepstwem od konstytucyjnej zasady réwnosci i powszechnosci opodatkowania, w
sposoéb szczegdtowy uregulowanymi w przepisach materialnego prawa podatkowego. Sg
one przywilejami, z ktérych podatnik ma prawo, a nie obowigzek skorzystania. Zatem
oceniajac cigzgce 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 srodkéw uzyskanych z odptatnego zbycia
nieruchomosci, ich czesci i praw majgtkowych w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust.
1 pkt 131, a szczegdtowo okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.



Ustawodawca w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osdb
fizycznych wskazat, ze przychdd ze sprzedazy ma zosta¢ wydatkowany na ,witasne cele
mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne”,
Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania zwolnienia
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.
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 gtow3g".

Nalezy zwréci¢ uwage, ze aby kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci mogta by¢
przeznaczona na wtasne cele mieszkaniowe, sprzedaz ta powinna nastgpi¢ wczesniej lub
co najmniej jednoczesnie z poniesieniem wydatku na te cele. Jednak w okreslonych
przypadkach zwolnieniem, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych, moga by¢ objete réwniez przychody uzyskane na poczet
ceny sprzedazy (zadatek, przedptata) i wydatkowane na wtasne cele mieszkaniowe przed
zawarciem definitywnej umowy sprzedazy, jezeli ich otrzymanie przez sprzedawce zostato
udokumentowane w sposéb przyjety w obrocie cywilnoprawnym. Wazne jest zatem
zachowanie takiej chronologii zdarzen, zeby wydatkowanie miato miejsce po otrzymaniu
Srodkow pienieznych z tytutu umowy sprzedazy nieruchomosci. Wydatkowanie musi
nastgpic ze Srodkow pienieznych uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci, a nie z innych
Srodkow. Istotnym jest wiec, czy w momencie dokonywania wydatkéw na wiasne cele
mieszkaniowe podatnik posiada srodki finansowe uzyskane z tytutu umowy sprzedazy
konkretnej nieruchomosci lub prawa majatkowego.

W tym miejscu, nalezy wyjasnic, ze samo poniesienie wydatku na sptate kredytu i odsetek
od tego kredytu zaciggnietego przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci (udziatu w nieruchomosci) nie Swiadczy jeszcze o tym, ze zostata spetniona
przestanka do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania. Podstawowym warunkiem
zwolnienia podatkowego, o ktérym mowa w ww. art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych jest wydatkowanie przez podatnika przychodu
uzyskanego z odptatnego zbycia nieruchomosci (udziatu w nieruchomosci) na wtasne cele
mieszkaniowe.

Przestankg warunkujgcg prawo do skorzystania z przedmiotowego zwolnienia, jest
wydatkowanie przychodu uzyskanego ze zbycia nieruchomosci (udziatu w nieruchomosci)
nie pdézniej niz w okresie trzech lat liczgc od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito
odptatne zbycie na wtasne cele mieszkaniowe, do ktérych nalezg m.in. wskazane w art. 21
ust. 25 pkt 2 lit. a 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.

Stosownie natomiast do wyzej zacytowanego art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) wydatkiem na
wiasne cele mieszkaniowe jest nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w
takim budynku, lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w
takim lokalu, a takze nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania
wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem.

Z opisanego we wniosku stanu faktycznego wynika, ze ze sSrodkdéw pochodzgcych z
kredytu hipotecznego zostat sfinansowany miedzy innymi zakup udziatu w nieruchomosci
stanowigcej lokal niemieszkalny - garaz, dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta
numer B wraz ze zwigzanym z nim udziatem w nieruchomosci wspadlnej, zatem w tej czesci
kredyt nie zostat wykorzystany na nabycie nieruchomosci lub praw wymienionych w art.
21 ust. 25 pkt 1 lit. @), w przepisie tym nie zostat wymieniony lokal niemieszkalny.

Wobec powyzszego, wydatkowanie przychodu ze sprzedazy udziatu w lokalu mieszkalnym
oraz udziatu w lokalu niemieszkalnym wraz z przystugujgcym im udziatem w
nieruchomosci wspdlnej na sptate kredytu w czesci, w ktérej kredyt zostat wydatkowany
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na nabycie udziatu w lokalu niemieszkalnym - garazu wraz ze zwigzanym z nim udziatem
w nieruchomosci wspdlnej nie stanowi wydatku na wtasne cele mieszkaniowe.

W konsekwencji nie przystuguje Panu prawo do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb fizycznych, o ktérym mowa w art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych dla dochodu
pochodzacego ze zbycia udziatéw w przedmiotowych nieruchomosciach w zakresie, w
jakim przychéd z ich zbycia zostat wydatkowany na sptate kredytu w czesci, w ktérej zostat
zaciggniety na zakup udziatu w lokalu niemieszkalnym - garazu wraz ze zwigzanym z nim
udziatem w nieruchomosci wspélnej w zwigzku z faktem, ze wydatek ten nie zostat
poniesiony na cel mieszkaniowy wskazany w ww. przepisie.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

Pouczenie o funkgcji 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 ze zm.).
Interpretacja bedzie mogta petnic¢ funkcje ochronng, jesli: Pana sytuacja bedzie
zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i zastosuje
sie Pan do interpretacji.

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

Przepisow 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 ktérym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug;

3)z zastosowaniem Srodkéw ograniczajgcych umowne korzysci.

Zgodnie z art. 14na 8 2 Ordynacji podatkowej:

Przepisow 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 ogolnej lub objasnien 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 2022 r. poz. 329; 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 § 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), albo

11



-w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), za
posrednictwem systemu teleinformatycznego e-Urzad Skarbowy na stronie:
https://www.podatki.gov.pl/e-urzad-skarbowy/ (art. 47 8 3 i art. 54 § 1a PPSA)
bedac uzytkownikiem/wyznaczajgc uzytkownika konta w e-Urzedzie Skarbowym.

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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