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Interpretacja indywidualna

- stanowisko w czeSci prawidtowe i w cze$ci nieprawidtowe
Szanowna Pani,

stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego stanu
faktycznego jest:

* nieprawidtowe w czesci dotyczgcej kosztéw uzyskania przychoddéw oraz mozliwosci
zastosowania zwolnienia przedmiotowego w odniesieniu do pozyczki rodzinnej,

* prawidtowe w pozostatym zakresie.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

26 stycznia 2023 r. wptynat Pani wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej z 23
stycznia 2023 r., ktéry dotyczy podatku dochodowego od 0séb fizycznych w zakresie
kosztéw uzyskania przychoddw i zwolnienia przedmiotowego. Wniosek zostat uzupetniony
28 marca 2023 r. - w odpowiedzi na wezwanie.

Tres¢ wniosku jest nastepujgca:
Opis stanu faktycznego
Whnioskodawczyni dokonata sprzedazy dwdch lokali mieszkalnych:

1)28 lipca 2022 r. dokonata (umowg zawartg w formie aktu notarialnego w tej dacie)
sprzedazy lokalu mieszkalnego za cene 270.000 zt, zakupionego 15 lipca 2020 r.
Kwote ze sprzedazy mieszkania Wnioskodawczyni otrzymata 29 lipca 2022 r. Na
zakup lokalu mieszkalnego zostat zaciggniety kredyt gotowkowy. W lokalu
przeprowadzono takze remont na kwote okoto 40.000 zt;

2)27 wrzesnia 2022 r. dokonata (umowg zawartg w formie aktu notarialnego w tej
dacie) sprzedazy lokalu mieszkalnego za cene 480.000 zt, otrzymanego w
darowiznie od cérki 20 kwietnia 2022 r., wartos¢ darowizny ustalono na kwote
270.000 zt. Otrzymany w darowiznie lokal mieszkalny zostat zakupiony 15 marca
2017 r. Wnioskodawczyni byta wspotkredytobiorcg kredytu hipotecznego
zaciggnietego na zakup lokalu mieszkalnego, a takze z wtasnych Srodkéw sptacata
raty ww. kredytu. W 2021 roku Wnioskodawczyni w catosci sptacita kredyt
hipoteczny na ten lokal.

Whnioskodawczyni zakupita lokal mieszkalny (umowg zawartg w formie aktu
notarialnego w tej dacie oraz zawartg 11 sierpnia 2022 r. umowg przedwstepng
sprzedazy) za kwote 485.000 zt, koszty notarialne 12.665,04 zt (nabycie mieszkania
spetnia tzw. cel mieszkaniowy w rozumieniu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy). Zgodnie z
aktem notarialnym zaptata za zakup mieszkania nastgpita 12 sierpnia 2022 r. (kwota
200.000 zt zgodnie z umowg przedwstepng) oraz 16 wrzesnia 2022 r. Aktualnie trwa
remont mieszkania. Nabycie lokalu mieszkalnego zostato pokryte ze sprzedazy 28 lipca
2022 r. lokalu mieszkalnego, a takze z zaciggnietego kredytu gotowkowego oraz
pozyczki od rodziny. Kredyt gotdwkowy zostat w catosci sptacony po otrzymaniu
Srodkow ze sprzedazy drugiego mieszkania.

W nowo zakupionym lokalu mieszkalnym Wnioskodawczyni realizuje wtasne cele
mieszkaniowe w rozumieniu art. 21 ust. 1 pkt. 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych. Wnioskodawczyni zamieszkuje w nim na state, do mieszkania
przeniosta catos¢ swojego dobytku i w nim, od daty zamieszkania, znajduje sie jedyne
centrum zyciowe. Wnioskodawczyni nie realizowata i nie bedzie realizowac wtasnych
celéw mieszkaniowych w jakiejkolwiek innej nieruchomosci poza przedmiotows.

Uzupetnienie wniosku



Lokal mieszkalny, w ktérym Wnioskodawczyni realizuje ,wtasne cele mieszkaniowe”
zostat zakupiony 15 wrze$nia 2022 roku (zgodnie z aktem notarialnym).

Umowy kredytowe/pozyczki na zakup lokali:

«umowa kredytu gotowkowego na kwote 50.000 zt zawarta z Bankiem X 14 lipca 2020
roku na zakup pierwszego mieszkania;

*umowa kredytu mieszkaniowego na kwote 253.235,51 zt zawarta z Bankiem Y. 3 lipca
2015 roku na zakup drugiego mieszkania; Wnioskodawczyni byta
wspotkredytobiorcg kredytu hipotecznego, sptacata raty kredytu oraz w 2021 roku
w catosci sptacita ten kredyt;

«umowa pozyczki gotowkowej na kwote 130.000 zt zawarta z Bankiem X 2 wrzesnia
2022 roku na zakup trzeciego mieszkania oraz pozyczka rodzinna od ziecia na
kwote 30.000 zt zawarta 14 wrzesnia 2022 roku na zakup trzeciego mieszkania.

Przychdd ze sprzedazy pierwszego mieszkania zostat wydatkowany na zakup trzeciego
mieszkania. Przychdd ze sprzedazy drugiego mieszkania Wnioskodawczyni
przeznaczyta na:

* sptate pozyczki gotbwkowej zaciggnietej na nabycie trzeciego mieszkania;
* sptate pozyczki rodzinnej od ziecia zaciggnietej na nabycie trzeciego mieszkania;

*remont zakupionego mieszkania, w ktérym Wnioskodawczyni realizuje ,wtasne cele
mieszkaniowe”; Wnioskodawczyni jest w trakcie remontu, na dzien dzisiejszy zostata
wydatkowana kwota 60.000 zt.

Pytania
1.Czy wydanie srodkéw na nabycie nieruchomosci spetniajgcej wymaog ,celu

mieszkaniowego” pochodzgcych z umowy zakupu zawartej w dacie wczesniejszej,
anizeli umowa sprzedazy, z jakiej pochodzity sSrodki uprawnia do zaliczenia tych
Srodkow jako korzystajgcych ze zwolnienia w rozumieniu art. 21 ust. 1 pkt. 131 ustawy
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych? Pytanie dotyczy: $rodkéw ze zbycia
drugiego mieszkania (sprzedanego 27 wrze$nia 2022 r.) oraz wydatkowania Srodkéw
na cele zwigzane z zakupem trzeciego mieszkania, tj. sptate kredytu gotéwkowego,
sptate pozyczki rodzinnej oraz remont trzeciego mieszkania (kt6ry nadal trwa).

2.Czy o zwolnieniu takim decyduje chronologia czasowa zawartych uméw sprzedazy oraz
umowy nastepnego nabycia, czy tez wykazanie faktu przeznaczenia srodkéw ze
sprzedazy mieszkania na nabycie innej nieruchomosci o charakterze mieszkalnym,
chocby umowa zakupu tej nieruchomosci zostata zawarta w terminie wczesniejszym,
anizeli umowa sprzedazy mieszkania?

3.Czy zaciggniete pozyczki gotéwkowe na zakup lokali mieszkalnych i ich wczesniejsza
sptata po otrzymaniu Srodkoéw ze sprzedazy mieszkania zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 2
ustawy o PIT mozna uznac jako wydatki na wtasne cele mieszkaniowe, ktorymi
sfinansowane zostaty wydatki mieszkaniowe oraz odsetki od pozyczek? Pytanie
dotyczy: Srodkéw ze sprzedazy drugiego mieszkania oraz sptaty pozyczki gotéwkowej
zawartej z Bankiem X oraz pozyczki rodzinnej zawartej z zieciem na zakup trzeciego
mieszkania.

4.0d jakiej kwoty nalezatoby naliczy¢ podatek od zysku ze sprzedazy mieszkania, jezeli
Srodki te zostaty czesciowo przeznaczone na sptate kredytu gotdwkowego
zaciggnietego na zakup mieszkania, sptate pozyczki od rodziny oraz zostang
wydatkowane na remont zakupionego w dniu 15 wrzesnia 2022 r. mieszkania? Pytanie
dotyczy zasad ustalenia podatku od sprzedazy obu lokali mieszkalnych.

5.Czy Wnioskodawczyni moze zaliczy¢ do kosztow sptate kredytu hipotecznego
zaciggnietego na mieszkanie zakupione 15 marca 2017 r. przez corke, ktorego byta
wspotkredytobiorcg (ktory to kredyt sptacita sama z wiasnych Srodkow finansowych), a



ktérego mieszkanie zostato jej przekazane w darowiznie 20 kwietnia 2022 r., natomiast
sprzedaz tego mieszkania nastapita 27 wrzesnia 2022 r.?

Pani stanowisko w sprawie

Zdaniem Wnioskodawczyni w zakresie pytania pierwszego, wydatkowanie srodkéw na
nabycie trzeciego mieszkania spetnia wymag ,,celu mieszkaniowego” mimo zawarcia
umowy zakupu trzeciego mieszkania z datg wczesniejszg niz sprzedaz drugiego lokalu
mieszkalnego. Srodki na zakup trzeciego mieszkania zostaty pozyskane ze sprzedazy
pierwszego mieszkania oraz zaciggnietego kredytu gotowkowego i pozyczki rodzinnej,
ktore zostaty sptacone po otrzymaniu Srodkow ze sprzedazy drugiego mieszkania.

Zdaniem Wnioskodawczyni w zakresie pytania drugiego, nie musi zachodzi¢ nastepstwo
czasowe tego rodzaju, ze nabycie trzeciego lokalu mieszkalnego powinno nastgpic nie
wczesniej niz zbycie drugiego lokalu mieszkalnego. Ponadto w wyrokach m.in. WSA w
Gdansku z 19 stycznia 2016 r. sygn. akt | SA/Gd 1629/15, WSA w Poznaniu w wyroku z 23
lutego 2016 r. sygn. akt | SA/Po 1194/15 zdaniem saddw potwierdza sie brak nastepstwa
czasowego co do podstawy zastosowania zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt
131 u.p.d.o.f., a 0 okolicznosciach zwolnienia decyduje przeznaczenie srodkow uzyskanych
ze sprzedazy nieruchomosci na cele w nim wskazane i w terminach w nim zakreslonych.

Zdaniem Wnioskodawczyni w zakresie pytania trzeciego, wczesniejszg sptate zaciggnietych
pozyczek gotéwkowych wraz z odsetkami na zakup trzeciego lokalu mieszkalnego po
otrzymaniu srodkow ze sprzedazy drugiego mieszkania mozna uznac za wydatek na
wiasne cele mieszkaniowe. Zgodnie z interpretacjg ogélng Ministra Finanséw (nr DD2.
8202.5.2020) wydatki na cele mieszkaniowe obejmujg takze sptate kredytu/pozyczki wraz z
odsetkami zaciggnietego w zwigzku ze zbywalng nieruchomoscig. Ustawodawca
wprowadzit takze nowelizacje z 29 pazdziernika 2021 r. art. 21 ust. 30a ustawy o PIT,
zgodnie z ktérg wydatki na cele mieszkaniowe obejmujg takze wydatki na sptate kredytu
/pozyczki wraz z odsetkami na nabycie lokalu mieszkalnego, pod warunkiem zaciggniecia
kredytu/pozyczki przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci.

Zdaniem Wnioskodawczyni w zakresie pytania czwartego, dochdd ze sprzedazy
pierwszego mieszkania korzystatby w catosci ze zwolnienia w rozumieniu art. 21 ust. 1 pkt
131 ustawy o PIT, poniewaz zostat wydatkowany w catosci na zakup trzeciego mieszkania.
Natomiast przychdd ze sprzedazy drugiego mieszkania nalezatoby pomniejszy¢ o koszty
zwigzane ze sptatg kredytu hipotecznego zaciggnietego na mieszkanie zakupione 15
marca 2017 r. przez corke, ktérego Wnioskodawczyni byta wspotkredytobiorcg (ktory to
kredyt Wnioskodawczyni sptacita z wiasnych srodkdéw finansowych w catosci w 2021 roku).
Uzyskany dochdd takze korzystatby ze zwolnienia w rozumieniu art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o PIT poniewaz zostat przeznaczony na sptate kredytu gotowkowego zawartg z
Bankiem X, sptate pozyczki rodzinnej oraz remont trzeciego mieszkania, ktéry wyniesie
okoto 120.000 zt. Ponadto zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT dochdd ze zbycia
nieruchomosci nalezy wydatkowac na wtasne cele mieszkaniowe w okresie trzech lat od
konca roku podatkowego, w ktorym nastgpito odptatne zbycie.

Zdaniem Wnioskodawczyni w zakresie pytania pigtego, sptata kredytu hipotecznego
powinna by¢ zaliczona do kosztéw ujetych przy wykazaniu dochodu ze sprzedazy drugiego
mieszkania. Wnioskodawczyni byta wspétkredytobiorcg ww. kredytu hipotecznego, z
wiasnych srodkow sptacata miesieczne raty kredytu oraz w catosci z wkasnych Srodkow
sptacita go w 2021 roku.

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktére przedstawita Pani we wniosku jest w czesci prawidtowe i w czesci
nieprawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej



Podstawowg zasadg obowigzujgcg w przepisach ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1128 ze zm.) jest zasada
powszechnosci opodatkowania, ktéra wyrazona zostata w art. 9 ust. 1 tej ustawy.

Zgodnie z jego trescia:

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.

W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy:
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,
d)innych rzeczy,

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

Stosownie do art. 30e ust. 1 cytowanej 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 mysl art. 30e ust. 2 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych:

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.

Z tresci przepisu art. 19 ust. 1 ww. ustawy wynika, ze:

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

Okreslenie kosztow uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci
odbywa sie zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych, w zaleznosci od tego czy zbywang nieruchomos¢ nabyto odptatnie, czy
nieodptatnie.

Na mocy art. 22 ust. 6c omawianej 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,
ktére zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie ich
posiadania.



Stosownie do art. 22 ust. 6d ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

Za koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny
sposoOb, uwaza sie udokumentowane nakfady, ktére zwiekszyty wartosc rzeczy i praw
majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz kwote zaptaconego podatku od
spadkéw i darowizn w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub prawa
przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkow i darowizn odpowiada tgcznej
wartosci rzeczy i praw majgtkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od
spadkéw i darowizn. Do kosztow uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w drodze
spadku zalicza sie réwniez udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia
poniesione przez spadkodawce oraz przypadajgce na podatnika ciezary spadkowe, w
takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada
tgcznej wartosci rzeczy i praw majgtkowych nabytych przez podatnika. Przez ciezary
spadkowe, o ktérych mowa w zdaniu drugim, rozumie sie sptacone przez podatnika
dtugi spadkowe, zaspokojone roszczenia o zachowek oraz wykonane zapisy zwykte i
polecenia, rowniez w przypadku, gdy podatnik sptacit dtugi spadkowe, zaspokoit
roszczenia o zachowek lub wykonat zapisy zwykte i polecenia po dokonaniu
odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c.

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych:

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 dokumentow
stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

Wedle art. 30e ust. 4 przywotanej 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 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.
Na mocy art. 30e ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych okreslonych w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c nie t3czy sie z dochodami (przychodami) z innych zrédet.

Stosownie do art. 30e ust. 6 ww. ustawy:
Przepisy ust. 1-4 nie majg zastosowania, jezeli:

1)budowa i sprzedaz budynkdéw mieszkalnych lub lokali mieszkalnych oraz sprzedaz
gruntow i prawa wieczystego uzytkowania gruntow sg przedmiotem dziatalnosci
gospodarczej podatnika;

2) przychdéd ze sprzedazy nieruchomosci i praw stanowi przychdod z dziatalnosci
gospodarczej lub z dziatéw specjalnych produkcji rolnej w rozumieniu art. 14 ust.
2 pkt 1.

Art. 30e ust. 7 ww. ustawy stanowi, ze:

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.



Stosownie natomiast do art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych:

Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw 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.

Z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych wynika, ze:
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 wiasnego lokalu mieszkalnego,

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

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

2)wydatki poniesione na:

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



) 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 spétdzielczej kasie oszczednosSciowo-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 mysl art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

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

Stosownie do art. 21 ust. 26 ww. ustawy:

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 wiasnos¢ lub
wspotwiasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie rowniez
niestanowigce wiasnosci lub wspdétwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wiasnosc¢ 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.

Zgodnie z art. 21 ust. 29 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

W przypadku gdy kredyt (pozyczka), o ktérym mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-¢, 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 przypadajace
na sptate kredytu (pozyczki) okreslonego w ust. 25 pkt 2 lit. a-c oraz zaptacone odsetki
od tej czesci kredytu (pozyczki), ktdéra proporcjonalnie przypada na sptate kredytu
(pozyczki), o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-c.

W mysl art. 21 ust. 30 ww. ustawy:

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

Z art. 21 ust. 30a ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych wynika, ze:

Wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2, obejmujg takze wydatki na sptate kredytu
(pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki), zaciggnietego w zwigzku ze
zbywang nieruchomosciag 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 ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-c, ktére sfinansowane zostaty tym kredytem (pozyczka).

Ww. zwolnienie jest wyjgtkiem od zasady powszechnos$ci opodatkowania, co oznacza, ze
wszelkie odstepstwa od tej zasady muszg bezwzglednie wynikac z przepiséw prawa i by¢



interpretowane scisle z jego literg. W zwigzku z tym tylko wydatkowanie Srodkow
uzyskanych z odptatnego zbycia - w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt 131, a
szczegoOtowo opisane w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych
- pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

W tym miejscu wskazac nalezy, ze z istoty rozwigzania zawartego w zacytowanym art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych wynika, ze podstawowa
okolicznoscig decydujgcg o mozliwosci skorzystania z przedmiotowego zwolnienia jest
przeznaczenie w wyznaczonym terminie srodkéw uzyskanych ze zbycia nieruchomosci na
wskazane w art. 21 ust. 25 ww. ustawy wiasne cele mieszkaniowe.

Przy czym podkresli¢ nalezy, ze w ww. przepisie ustawodawca wskazat, ze przychdd z
odptatnego zbycia ma zosta¢ wydatkowany na ,wtasne cele mieszkaniowe”. Poprzedzenie
wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca
przewidujgc podstawe do zastosowania ww. zwolnienia i dopisujgc ten przymiotnik
przesadzit, ze celem nadrzednym jest mozliwos¢ uwzglednienia przy obliczaniu dochodu
zwolnionego z opodatkowania tylko takich wydatkow, ktére poniesione zostaty na
zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Zatem samo poniesienie wydatku nie Swiadczy jeszcze o tym, ze zostanie spetniona
przestanka uprawniajgca do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania. 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".

Ustawodawca wyraznie wskazat, ze nabycie musi by¢ dokonane na wtasne cele
mieszkaniowe, a te realizowane sg w dtuzszym okresie czasu. Sgdy administracyjne
podkreslaja, ze zwolnienie z opodatkowania dochoddéw opisanych w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych ma charakter mieszany, podmiotowo-
przedmiotowy, tj. wydatkowanie sSrodkéw na okreslony przedmiot w potgczeniu z funkcja,
jaka ten przedmiot realizuje na rzecz nabywcy - zaspokojenie jego niezaspokojonych
celéw mieszkaniowych.

W Swietle takiego wyjasnienia nie zaspokaja swoich wtasnych potrzeb mieszkaniowych
osoba, ktdra posiadajgc wtasne miejsce zamieszkania nabywa kolejne nieruchomosci w
celach lokaty kapitatu, prowadzenia inwestycji w postaci najmu, remontu w celu
pozniejszej ich odsprzedazy z zyskiem lub dla realizacji potrzeb mieszkaniowych innych
0s0b, np. dzieci czy innych cztonkéw rodziny.

Idgc dalej, istotne jest rowniez, ze w celu skorzystania z ulgi mieszkaniowej w okresie
trzech lat od odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa majgtkowego podatnik musi
definitywnie naby¢ nowg nieruchomosc¢ lub prawo majatkowe, tj. musi nastgpic
przeniesienie wiasnosci nieruchomosci na podatnika.

Wszystkie przestanki, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych majg by¢ przez podatnika spetnione tgcznie, jesli chce
korzystac ze zwolnienia regulowanego tym przepisem. Elementarna przestanka dotyczy
zas pochodzenia Srodkow, z ktérych ponoszone majg by¢ wydatki na wiasne cele
mieszkaniowe podatnika. Wazne jest zachowanie takiej chronologii zdarzen, zeby
wydatkowanie miato miejsce po otrzymaniu srodkéw pienieznych z tytutu umowy
sprzedazy nieruchomosci. Wydatkowanie musi nastgpi¢ ze sSrodkéw pienieznych
uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci, a nie z innych srodkdéw. 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.

Kolejnos¢ nabycia i zbycia nieruchomosci nie jest konieczng przestankg uprawniajgcg do
skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania dochodu ze zbycia nieruchomosci na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.
Istotne jest, zeby wydatkowanie miato miejsce po otrzymaniu srodkéw pienieznych z



tytutu umowy sprzedazy nieruchomosci. Wydatkowanie musi nastgpic¢ ze srodkéw
pienieznych uzyskanych z tej sprzedazy.

Wydatkowanie Srodkéw pienieznych otrzymanych ze sprzedazy 27 wrze$nia 2022 r.
mieszkania na remont lokalu mieszkalnego nabytego 15 wrzesnia 2022 r. uprawnia Panig
do skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego.

Z okolicznosci sprawy wynika, iz 20 kwietnia 2022 r. w drodze darowizny nabyta Pani
mieszkanie, ktore sprzedata 27 wrzesnia 2022 r. W mys| przywotanego juz art. 22 ust. 6d
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, za koszty uzyskania przychodu z
tytutu odptatnego zbycia lokalu nabytego w darowiznie uwaza sie udokumentowane
naktady, ktére zwiekszyty jego wartos¢, poczynione w czasie jego posiadania oraz
odpowiednig kwote zaptaconego podatku od spadkow i darowizn. Zatem w mysl tego
przepisu wykluczona jest mozliwos¢ zaliczenia do kosztéw uzyskania przychodu
sptaconego przez Panig kredytu hipotecznego zaciggnietego na mieszkanie zakupione 15
marca 2017 r. przez cérke, nawet w sytuacji gdy byta Pani wspotkredytobiorca.

Ponadto w uzupetnieniu wniosku wskazata Pani, ze 14 wrzesnia 2022 r. zawarta Pani
umowe pozyczki rodzinnej na kwote 30.000 zt na zakup trzeciego mieszkania. Tres¢
przywotanego przepisu art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych jednoznaczne wskazuje, ze pozyczka powinna zostac zaciggnieta w banku lub w
spétdzielczej kasie oszczednoSciowo-kredytowej, majacych siedzibe w paristwie
cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym parnstwie nalezagcym do Europejskiego
Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej. Zatem rodzaj instytucji, w
ktérej pozyczka byta zaciggnieta ma istotne znaczenie, nie mniejsze od innego warunku,
jakim jest cel pozyczki, na ktéry zostata ona zaciggnieta. Skoro pozyczka nie zostata
udzielona ani przez bank ani spétdzielczg kase oszczednos$ciowo-kredytowg, to nie zostat
spetniony jeden z warunkéw uprawniajgcych do skorzystania z przedmiotowego
zwolnienia.

Jak juz wyzej wspomniano art. 30e ust. 2 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych precyzuje, ze podstawg obliczenia podatku ze sprzedazy lokalu mieszkalnego
jest dochdd, czyli réznica pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia a kosztami
ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ i 6d. Zwolnieniu podatkowemu podlega dochdd,
jednak w takiej proporcji, w jakiej przychdéd ze sprzedazy uzyskany przez Panig zostanie
przeznaczony (nie pdzniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktorym
nastgpito odptatne zbycie) na wtasny cel mieszkaniowy okreslony w ustawie.

Tak wiec:

« ustalenie dochodu do opodatkowania z tytutu sprzedazy mieszkan okresla art. 30e ust.
2 ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych. Kosztem uzyskania przychodéw
nie moze by¢ sptacony przez Panig kredyt hipoteczny zaciggniety na zakup mieszkania
przez corke.

« ustalony dochdéd z tytutu sprzedazy mieszkan podlega zwolnieniu podatkowemu w
takiej proporcji, w jakiej przychéd z tych sprzedazy zostat/zostanie przez Panig
wydatkowany na wtasny cel mieszkaniowy jak ponize;.

« wydatkowanie przychodu ze sprzedazy pierwszego mieszkania na zakup trzeciego
lokalu jest wydatkiem na wiasne cele mieszkaniowe.
- wydatkowanie przychodu ze sprzedazy drugiego mieszkania na sptate pozyczki

gotowkowej zaciggnietej na nabycie trzeciego lokalu jest wydatkiem na wiasne cele
mieszkaniowe.

- wydatkowanie przychodu ze sprzedazy drugiego mieszkania na sptate pozyczki
rodzinnej nie jest wydatkiem na wtasne cele mieszkaniowe.
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*wydatkowanie przychodu ze sprzedazy drugiego mieszkania na remont trzeciego lokalu
jest wydatkiem na witasne cele mieszkaniowe.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktory Pani przedstawita i stanu prawnego,
ktéry 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 (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz.
2651 ze zm.). Interpretacja bedzie mogta petnic funkcje ochronng, jesli: Pani
sytuacja bedzie zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia
przysztego i zastosuje sie Pani 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 ktéorym mowa w art. 5 ust. 5
ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardow i ustug;

3)z zastosowaniem Srodkdéw 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 ogélnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pani prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi - t. j.
Dz. U.z 2023 r. poz. 259; dalej jako ,,PPSA”".

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

*w formie papierowej, w dwoch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Teodora Sixta 17, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 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 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 (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2651 ze zm.).



