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e cel-cele mieszkaniowe

Stowa kluczowe:
e kredyt

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

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 25-pkt 1

Przepis: e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-

Rozdziat 3-art. 21-ust. 25-pkt 2

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 30a

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-

Zagadnienie; Zwolnienia przedmiotowe.-Zwolnienia od podatku
dochodowego.-Sprzedaz nieruchomosci i praw
majgtkowych.
Zataczniki:  brak
Tres¢:

Interpretacja indywidualna
- stanowisko w czeSci prawidtowe i w czeSci nieprawidtowe

Szanowny Panie,

stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkow podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od oséb fizycznych jest nieprawidtowe w czesci
dotyczgcej mozliwosci zastosowania zwolnienia przedmiotowego w odniesieniu do
wydatkoéw poniesionych na sptate rat kredytu od dnia jego zaciggniecia do dnia sprzedazy



nieruchomosci dokonywanych z Pana biezgcych dochoddw uzyskanych ze Swiadczonej
pracy zarobkowej i w odniesieniu do wydatkéw poniesionych na sptate kredytu w czesci
zaciggnietego na zakup udziatu we wspotwiasnosci lokalu niemieszkalnego oraz
prawidtowe w pozostatej czesci.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

10 maja 2023 r. ztozyt Pan wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, ktory dotyczy
podatku dochodowego od o0séb fizycznych w zakresie mozliwosci skorzystania ze
zwolnienia przedmiotowego. Uzupetnit go Pan - w odpowiedzi na wezwanie - pismem
ztozonym 26 czerwca 2023 r. Tres¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego

W dniu 20 stycznia 2020 r. wraz z zong ..., z ktdrg pozostaje Pan w ustroju majgtkowe;j
wspdlnosci ustawowej matzenskiej kupiliscie Panstwo w celu zabezpieczenia wiasnych
potrzeb mieszkaniowych mieszkanie potozone w ... przy ul. ... wraz z przynalezgcym do
niego miejscem postojowym na parkingu podziemnym. £gczna cena nieruchomosci
wyniosta 590 000 zt, przy czym 118 000 zt stanowity zgromadzone przez Panstwa srodki, a
pozostata czes¢, tj. kwota 472 000 zt, zostata pokryta z zaciggnietego przez Panstwa
kredytu hipotecznego.

W dniu 21 czerwca 2022 r. sprzedaliScie Paristwo wskazang powyzej nieruchomosc za
kwote 725 000 zt, przy czym kwota 450 589,87 zt zostata przekazana bankowi tytutem
sptaty zadtuzenia oraz odsetek w ramach wczesniejszej catkowitej sptaty kredytu
hipotecznego. Od dnia zaciggniecia kredytu do dnia jego catkowitej sptaty uisciliscie
Panstwo na rzecz banku réwniez raty (kapitat + marza + odsetki).

W uzupetnieniu wniosku wskazat Pan, ze:

-Stan prawny nabytego w dniu 20 stycznia 2020 r. lokalu mieszkalnego - lokal stanowi
odrebng wtasnosc.

- Posiadaliscie Panstwo wspotwiasnosé na zasadach wspdlnosci ustawowej majgtkowej
matzenskiej w udziale wynoszgcym 1/40 garazu wielostanowiskowego; miejsce
postojowe stanowi 1/40 garazu wielostanowiskowego.

-Wskazane we wniosku miejsce postojowe nie jest przynalezne do lokalu.

-W akcie notarialnym wyodrebniono osobno cene za miejsce postojowe. Cena udziatu
we wspotwiasnosci lokalu niemieszkalnego garazu wielostanowiskowego wynosita
40 000 zt.

-Miejsce postojowe nie jest wpisane w ksiedze wieczystej lokalu jako czes$¢ sktadowa
lub pomieszczenie przynalezne. Ksiegi potgczone sg ze sobg hipotekg umowng
tgczna. Ksiega wieczysta lokalu: ..., ksiega wieczysta garazu: ....

-Kredyt byt zaciggniety w dniu 14 stycznia 2020 r. na Pana (...) oraz na Pana zone (...) w
banku .... Wszystkie pienigdze z kredytu (472 000 zt) zostaty wyptacone
bezposrednio przez bank na konto sprzedajgcego po okoto 5 dniach po podpisaniu
aktu notarialnego (akt notarialny podpisany 20 stycznia 2020 r.). Zgodnie z umow3
kredytowg przeznaczenie kredytu zostato okreslone jako ,nabycie lokalu
mieszkalnego”.

- Lokal nabyty zostat w celach mieszkaniowych.

- Lokal byt uzytkowany w celach mieszkaniowych i nie byt nigdy udostepniony osobom
trzecim.

-Dokonana przez Pana sprzedaz ww. lokalu mieszkalnego wraz z miejscem postojowym
nie nastgpita w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 5a pkt 6
ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (Dz. U. z
2022 r. poz. 2647 ze zm.).

-Doktadna data otrzymania srodkow pienieznych, ktore uzyskat Pan ze sprzedazy ww.
lokalu mieszkalnego wraz z miejscem postojowym - 21 czerwca 2023 r.



-Na pytanie organu: ,W jaki sposéb zostat/zostanie wydatkowany przychod ze
sprzedazy ww. lokalu mieszkalnego wraz z miejscem postojowym, pozostaty po
catkowitej sptacie ww. kredytu hipotecznego”, wskazat Pan: ,Zostata zakupiona
dziatka za kwote 204 000 zt, a nastepnie zostanie na niej wybudowany dom”.

-Od dnia zaciggniecia kredytu do dnia sprzedazy mieszkania raty kredytu byty sptacane
z Pana biezacych dochoddw uzyskanych ze Swiadczonej pracy zarobkowej. Po
sprzedazy mieszkania reszta rat kredytu zostata sptacona ze Srodkéw uzyskanych ze
sprzedazy mieszkania.

-Nie posiada Pan innych nieruchomosci.

- Nie dokonywat Pan sprzedazy innych nieruchomosci niz wskazana we wniosku.

Pytanie

Czy uprawnione jest Pana stanowisko, ze czes¢ przychodu pochodzgcego ze sprzedazy
nieruchomosci potozonej w ... przy ul. ... (zbywana nieruchomos¢) przeznaczona na
wczesniejszg catkowitg sptate kredytu zaciggnietego na zakup zbywanej nieruchomosci, a
takze tgczna kwota optaconych rat tego kredytu stanowig wskazane w art. 21 ust. 30a
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych wydatki na sptate kredytu oraz
odsetek od kredytu zaciggnietego w zwigzku ze zbywang nieruchomoscig, wobec czego
moga zostac uznane za wydatki na cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt
131 ww. ustawy i uwzglednione przy ustalaniu wysokosci dochodu zwolnionego od
opodatkowania podatkiem dochodowym?

Pana stanowisko w sprawie

W Pana ocenie powyzsze stanowisko jest prawidtowe i znajduje oparcie w obowigzujgcych
przepisach prawa. Zaréwno raty sptacanego kredytu (uwzgledniajgc kapitat, odsetki, i
marze banku), jak i kwote catkowite] sptaty kredytu hipotecznego winno sie traktowac jako
~wydatki na sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki),
zaciggnietego w zwigzku ze zbywang nieruchomoscig”. Kredyt hipoteczny zostat przez
Panstwa zaciggniety wytgcznie w celu pokrycia ceny zbywanego mieszkania, a uzyskana od
banku kwota byta w catosci przeznaczona na ten cel. Wobec powyzszego, raty kredytu
oraz kwota catkowitej jego sptaty, winny by¢ w niniejszym stanie faktycznym uznane za
jeden z wydatkéw poniesionych na wiasne cele mieszkaniowe, przez co uwzglednione
przy ustalaniu wysokosci zwolnienia od podatku dochodowego od przychodu uzyskanego
w zwigzku ze zbyciem przez Panstwa nieruchomosci potozonej w ... przy ul. ... .

Ocena stanowiska

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

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

W mysl art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb

fizycznych (t. j. Dz. U. 2 2022 r. poz. 2647 ze zm.):
Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z
wyjatkiem dochoddéw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52¢ oraz dochodéw, od
ktérych na podstawie przepisow Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

W mysl art. 9 ust. 1a ww. ustawy:
Jezeli podatnik uzyskuje dochody z wiecej niz jednego Zrddta, przedmiotem
opodatkowania w danym roku podatkowym jest, z zastrzezeniem art. 25e, art. 29-
30cb, art. 30da-30dh, art. 30e-30g, art. 30j-30p oraz art. 44 ust. 7e i 7f, suma
dochododw z wszystkich zrédet przychoddw.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 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) spdtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

d)innych rzeczy,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnos$ci gospodarczej i

zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw

majatkowych okreslonych w lit. a)-c) - przed uptywem pieciu lat, liczac od konca

roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy

- przed uptywem pét roku, liczgc od konca miesigca, w ktérym nastgpito nabycie; w

przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z os6b dokonujgcej zamiany.

Przytoczony przepis formutuje generalng zasade, zgodnie z ktdrg sprzedaz nieruchomosci,
jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz praw okreslonych w tym przepisie przed
uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie, rodzi obowigzek podatkowy w postaci zaptaty podatku dochodowego. Tym
samym, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz
WWw. praw nastgpi po uptywie pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktorym
nastgpito nabycie lub wybudowanie - nie jest zrédtem przychodu w rozumieniu art. 10
ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych, a tym samym kwota
uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww.
praw w ogdle nie podlega opodatkowaniu.

W mysl art. 31 8 1 ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny opiekunczy (t. j. Dz. U.
22020 r. poz. 1359 ze zm.):

z chwilg zawarcia matzenstwa powstaje miedzy matzonkami z mocy ustawy
wspolnos¢ majgtkowa (wspdlnosc ustawowa) obejmujgca przedmioty majgtkowe
nabyte w czasie jej trwania przez oboje matzonkdéw lub przez jednego z nich
(majatek wspdlny). Przedmioty majgtkowe nieobjete wspdlnoscig ustawowg nalezg
do majatku osobistego kazdego z matzonkdw.

Jak wskazat Naczelny Sgd Administracyjny w sentencji uchwaty z dnia 15 maja 2017 r.
sygn. akt Il FPS 2/17:

.dla celéw opodatkowania podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych, odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c)
ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (Dz. U. z
2000 r., Nr 14, poz. 176, ze zm.) nabytych przez wspétmatzonka w wyniku
dziedziczenia, datg ich nabycia lub wybudowania w rozumieniu tego przepisu jest
dzien nabycia (wybudowania) tych nieruchomosci i praw majgtkowych do majatku
wspoélnego matzonkdéw”.

W uzasadnieniu uchwaty Naczelny Sgd Administracyjny stwierdzit, ze w przypadku nabycia
nieruchomosci przez matzonkéw pozostajgcych w majgtkowej wspdlnosci matzenskie;
przewidzianej w art. 31 ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekuniczy nie
ma mozliwosci okres$lenia tego, w jakich czesciach nastgpito nabycie nieruchomosci, o
ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy PIT. Nie jest mozliwe nabycie nieruchomosci w
okreslonym udziale przez matzonkdéw pozostajgcych we wspdolnosci majgtkowej
matzenskiej i dziatajgcych jednoczesnie, co wynika z istoty wspolnosci matzenskiej.



Wspdlnosé matzenska (fgczna) to wspolnosc bezudziatowa, a w czasie jej trwania
matzonkowie nie moga rozporzadzac swoimi prawami do majatku wspolnego jako catosci.
Nie mogg takze rozporzadzac udziatem w jakimkolwiek przedmiocie nalezgcym do tego
majatku.

Zdaniem Naczelnego Sgdu Administracyjnego skoro, z uwagi na wspélnos¢ majatkows,
nie mozna wyodrebni¢ udziatéw, ktére matzonkowie posiadali w chwili nabycia
nieruchomosci w matzenstwie, to nie mozna tez przyjac, ze piecioletni termin biegnie od
daty nabycia nieruchomosci w drodze spadku. Dla oceny skutkdw podatkowych
odptatnego zbycia nieruchomosci kluczowy jest moment poniesienia wydatku na nabycie
tego sktadnika do majgtku wspdlnego i to, ze tego wydatku - w momencie jego poniesienia
- nie mozna przypisa¢ jednemu badz drugiemu matzonkowi w udziatach o okreslone;j
wielkosci.

Uchwata dotyczyta wprawdzie okreslenia momentu nabycia w przypadku odziedziczenia
po zmartym matzonku udziatu w nieruchomosci lub prawie majgtkowym wymienionych w
art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych, jednakze
argumenty zawarte w uzasadnieniu tej uchwaty zostaty uznane w orzecznictwie sgdéw
administracyjnych za aktualne, takze w innych przypadkach ,wyjscia” lub ,wejscia”
nieruchomosci z/do majatku objetego matzeriskg wspdlnoscig majgtkowa.

W Swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze sprzedaz nieruchomosci w dniu 21 czerwca
2022 r., nabytej w dniu 20 stycznia 2020 r., stanowi zrodto przychodu w rozumieniu art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych i podlega
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych, poniewaz odptatne zbycie
zostato dokonane przed uptywem 5 lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito nabycie.

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

Stosownie do art. 30e ust. 2 ww. ustawy:
Podstawg obliczenia podatku, 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.

Zgodnie z uregulowaniami zawartymi w art. 19 ust. 1 ww. ustawy:
Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych 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, przychod ten okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowe;j.
Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Pojecie kosztéw odptatnego zbycia nie zostato przez ustawodawce zdefiniowane w
ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia, zgodnie z ktérym za
koszty odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych uwaza sie wszystkie
wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktére sg konieczne, aby transakcja mogta dojs¢ do
skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscig). Mozna do
takich kosztow zaliczy¢ np.: koszty wyceny sprzedawanej nieruchomosci przez
rzeczoznawce majgtkowego, koszty posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci, wydatki



zwigzane ze sporzgdzeniem przez notariusza umowy cywilnoprawnej, koszty i optaty
sgdowe, o ile byty ponoszone przez zbywce. Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym
zbyciem musi istnie¢ zwigzek przyczynowo-skutkowy.

Ustalenie kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia odbywa sie natomiast
zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w
zaleznosci od tego, czy zbywang nieruchomosc lub prawo nabyto odptatnie, czy
nieodptatnie.

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.

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:
Wysokos¢ naktaddéw, o ktérych mowa w ust. 6¢ i 6d, ustala sie na podstawie faktur
VAT w rozumieniu przepiséw o podatku od towardw i ustug oraz dokumentéw
stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

Jak wymka z powyzszych przepiséw, podstawg obliczenia podatku jest dochdd, stanowigcy
réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci okreslonym zgodnie z
art. 19 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych a kosztami uzyskania
przychodu ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych. Tak obliczony dochéd podlega opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym
od 0s6b fizycznych.

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

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

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

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

Z kolei, jak stanowi art. 30e ust. 5 ww. 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.

W mys| natomiast art. 30e ust. 7 ww. ustawy:
W przypadku niewypetnienia warunkow 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 wtgcznie.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy stanowi, ze:
Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw 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 majgtkowego zostat
wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione
na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych.

Dochdd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:

dochéd zwolniony = D x W/P

gdzie:

D - dochéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,

W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od 0séb fizycznych,

P - przychdéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

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. W sytuacji, gdy przychdd 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.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majgtkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania, wymienione zostaty w art. 21 ust. 25 w zw. z ust. 30a ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 25 pkt 1-2 ustawy o podatku dochodowym od oséb
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
wiasnego budynku niemieszkalnego, jego czesci, wtasnego lokalu
niemieszkalnego lub wtasnego pomieszczenia niemieszkalnego

- potozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym
panstwie nalezagcym 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-¢c, 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 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.

Zgodnie z art. 21 ust. 25a ww. ustawy:
Wydatki, o ktédrych 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 wiasnosci rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a-c, w
zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

W mysl art. 21 ust. 26 ww. ustawy:
Przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d
i e, rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnosc¢ 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 wtasnosci lub wspétwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wiasnosc¢ 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.

Przy czym, stosownie do art. 21 ust. 28 ww. ustawy:
Za wydatki, o ktorych mowa w ust. 25, nie uwaza sie wydatkéw poniesionych na:



1)nabycie gruntu lub udziatu w gruncie, prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub
udziatu w takim prawie, budynku, jego czesci lub udziatu w budynku, lub

2)budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, adaptacje lub remont budynku
albo jego czesci
- przeznaczonych na cele rekreacyjne.

Natomiast zgodnie z trescig art. 21 ust. 29 ww. ustawy:
W przypadku gdy kredyt (pozyczka), o ktdrym 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 ktéorych mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-c.

Z kolei jak stanowi art. 21 ust. 30 ww. ustawy:
Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkdw, o ktérych mowa
w ust. 25 pkt 2, ktore podatnik uwzglednit korzystajac z ulg podatkowych, w
rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym
oraz do tej czesci wydatkow, o ktorych 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.

Natomiast zgodnie z art. 21 ust. 30a ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych:
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 rownowartosci wydatkéw uwzglednionych
w kosztach uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a-¢, ktére sfinansowane zostaty tym kredytem (pozyczkg).

Przepis ten zostat dodany przez art. 1 pkt 13 lit. f) ustawy z dnia 29 pazdziernika 2021 r. 0
zmianie ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, ustawy o podatku
dochodowym od 0séb prawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2021 r. poz. 2105)
i ma zastosowanie do dochodow (przychoddw) uzyskanych od dnia 1 stycznia 2022 r. -
stosownie do art. 70 pkt 1 ww. ustawy zmieniajgcej.

Podkreslenia wymaga, ze z tresci art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych jasno wynika, ze kredyt, na ktérego sptate zostanie
przeznaczony przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych musi
by¢ kredytem zaciggnietym na udokumentowane wtasne cele mieszkaniowe, ktore zostaty
wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.
Celem ustawodawcy byto bowiem premiowanie zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych przez podatnika. Sptacony kredyt (pozyczka) nie ma by¢ jakimkolwiek
kredytem (pozyczky), 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, tj. m.in. na nabycie lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng wiasnosc (art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) ww. ustawy).
Przepis wyraznie bowiem stanowi, ze kredyt (pozyczka) ma by¢ zaciggniete na cele
okreslone w pkt 1, a wiec na cele mieszkaniowe.

Wazne jest rowniez, aby srodki przeznaczone na ww. cel mieszkaniowy, czyli na sptate
kredytu oraz odsetek od tego kredytu pochodzity ze sprzedazy nieruchomosci (lub ich



czesci oraz udziatu w nieruchomosci) lub praw. Istotne jest takze, aby sptacany kredyt
zaciggniety byt przed dniem uzyskania przychodu ze sprzedazy oraz, aby kredyt ten
zaciggniety byt przez osobe, ktéra uzyskuje przychdd ze sprzedazy.

W konsekwencji, korzystanie ze zwolnienia od podatku jest mozliwe wytgcznie w sytuacji,
gdy spetnione sg wszelkie przestanki okreslone w przepisie stanowigcym podstawe
prawng danej preferencji.

W przypadku niewypetnienia warunkow okreslonych w wyzej cytowanym art. 21 ust. 1 pkt
131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, podatnik traci prawo do ulgi i jest
zobowigzany do zaptaty podatku dochodowego.

Rozstrzygajgc zatem o prawie do zwolnienia z opodatkowania nalezy pamieta¢, ze zawarty
w art. 21 ust. 25 w zw. z ust. 30a ww. ustawy, katalog wydatkéw uprawniajgcych do
zwolnienia ma charakter zamkniety i w zwigzku z tym, tylko wydatkowanie srodkéw na
realizacje celéw w nim wskazanych pozwala na skorzystanie ze zwolnienia z
opodatkowania. Inne wydatki niz wymienione w tym katalogu nie uprawniajg do
skorzystania z powyzszego zwolnienia.

Nalezy zauwazy¢, ze wszelkiego rodzaju ulgi czy zwolnienia sg odstepstwem od
konstytucyjnej zasady réwnosci i powszechnosci opodatkowania, w sposob szczegdtowy
uregulowanymi w przepisach materialnego prawa podatkowego. Sg one przywilejami, z
ktorych podatnik ma prawo, a nie obowigzek skorzystania. Zatem oceniajac cigzace na
nim obowigzki wynikajgce z zastosowania danej ulgi, czy zwolnienia podatkowego nalezy
dokonac Scistej, literalnej wyktadni przepisu regulujgcego dang ulge czy zwolnienie.
Podkreslenia wymaga réwniez kwestia, ze w przypadku korzystania z ulg i zwolnien
podatkowych wynikajgcych z ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych,
obowigzek udowodnienia, ze okreslony wydatek zostat poniesiony przez podatnika przy
spetnieniu wszystkich warunkdéw wynikajgcych z przepisow podatkowych spoczywa na
podatniku, ktéry wywodzi z tego okreslone skutki prawne.

Podstawowg okolicznos$cig decydujgcg o zastosowaniu zwolnienia wynikajgcego z
cytowanego wyzej art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy, jest zatem fakt wydatkowania
poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od korica roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych na wskazane w art. 21 ust. 25 w zw. z ust. 30a ww.
ustawy witasne cele mieszkaniowe. Zawarte w tych przepisach wyliczenie tzw. wydatkéw
mieszkaniowych, ktorych realizacja uprawnia do zastosowania ww. zwolnienia ma
charakter enumeratywny (wyczerpujacy).

Do wydatkéw poniesionych na wiasne cele mieszkaniowe mozna zaliczy¢ m.in. sptate
kredytu zaciggnietego na nabycie lokalu mieszkalnego nalezgcego do podatnika, a w
ktorym to lokalu podatnik realizuje wtasne cele mieszkaniowe.

Majgc na uwadze powotane przepisy prawa oraz opisany stan faktyczny stwierdzic¢ nalezy,
ze odptatne zbycie w dniu 21 czerwca 2022 r. nieruchomosci nabytej w dniu 20 stycznia
2020 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, poniewaz odptatne zbycie zostato dokonane przed uptywem pieciu lat,
liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktorym nastgpito nabycie.

Wydatkowanie czesci przychodu uzyskanego ze sprzedazy lokalu mieszkalnego na
catkowitg sptate kredytu zaciggnietego w dniu 14 stycznia 2020 r., w czesci w jakiej kredyt
zostat przeznaczony na zakup ww. lokalu mieszkalnego, ktory zostat nabyty w celach
mieszkaniowych i byt uzytkowany w celach mieszkaniowych oraz nie byt udostepniony
osobom trzecim, uprawnia Pana do skorzystania ze zwolnienia okreslonego w art. 21 ust.
1 pkt 131 w zw. z ust. 25 pkt 1, pkt 2 i ust. 30a ustawy o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych. Pana stanowisko w tej czesci jest prawidtowe.

Natomiast wskazac nalezy, ze wydatkowanie przez Pana biezgcych dochodéw uzyskanych
ze Swiadczonej pracy zarobkowej na sptate rat kredytu od dnia jego zaciggniecia do dnia
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sprzedazy lokalu mieszkalnego, nie stanowi wydatku na wtasne cele mieszkaniowe,
okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z ust. 25 pkt 1, pkt 2 i ust. 30a ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych, gdyz srodki pieniezne, z ktérych dokonywane byty sptaty
kolejnych rat kredytu nie stanowity przychodu uzyskanego ze sprzedazy udziatu w
przedmiotowym lokalu mieszkalnym. Zatem Pana stanowisko w tej czesci nalezato uznac
za nieprawidtowe.

Ponadto, wydatkiem na wtasne cele mieszkaniowe nie bedzie sptata kredytu z przychodu
uzyskanego ze sprzedazy lokalu mieszkalnego w czesci, w jakiej kredyt zostat
przeznaczony na zakup udziatu we wspoétwiasnosci lokalu niemieszkalnego (miejsca
postojowego w garazu wielostanowiskowym). Wydatkowanie czesci Srodkéw pienieznych
uzyskanych z ww. odptatnego zbycia na sptate kredytu w czesci, w jakiej kredyt zostat
przeznaczony na zakup udziatu we wspoétwtasnosci lokalu niemieszkalnego (miejsca
postojowego w garazu wielostanowiskowym) nie bedzie korzystato ze zwolnienia, o
ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 cyt. ustawy, gdyz jak Pan wskazat, udziat we
wspotwiasnosci ww. lokalu niemieszkalnego nie byt przynalezy do lokalu mieszkalnego.
Przepis art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych
zalicza do wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe 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 art. 21 ust. 25 w pkt 1 ww. ustawy, wsrdd ktérych nie wymieniono zakupu
garazu czy miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym. Zatem Pana stanowisko
w tej czesci nalezato uznac za nieprawidtowe.

Wobec powyzszego, wskazac nalezy, ze zwolnienie okres$lone w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych bedzie obejmowato takg czesé
dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia lokalu mieszkalnego, jaka
proporcjonalnie bedzie odpowiadata udziatowi wydatkow poniesionych na wtasne cele
mieszkaniowe w osiggnietym z odptatnego zbycia przychodzie (dochéd zwolniony = D x W
/ P).

Natomiast, pozostata czes¢ przychodu uzyskanego ze sprzedazy lokalu mieszkalnego,
niewydatkowana przez Pana na Pana wtasne cele mieszkaniowe w terminie trzech lat od
korica roku podatkowego, w ktorym nastgpito ww. odptatne zbycie, podlegac bedzie
opodatkowaniu podatkiem dochodowym na zasadach okreslonych w art. 30e ww. ustawy.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

Interpretacja nie stanowi rozstrzygniecia w zakresie wydatkowania przez Pana przychodu
ze sprzedazy udziatu w przedmiotowym lokalu mieszkalnym na wskazany w opisie stanu
faktycznego zakup dziatki i wybudowanie na niej domu, gdyz w tym zakresie nie
przedstawit Pan pytania i wlasnego stanowiska w sprawie oceny prawnej.

Organ podkresla, ze procedura wydawania indywidualnych interpretacji przepiséw prawa
podatkowego nie podlega regutom przewidzianym dla postepowania podatkowego, czy
kontrolnego. Organ wydajacy interpretacje opiera sie wytgcznie na opisie stanu
faktycznego lub zdarzenia przysziego przedstawionego we wniosku - nie prowadzi
postepowania dowodowego. Postepowanie w sprawie wydania interpretacji indywidualne;j
ma na celu wyjasnienie watpliwosci co do sposobu zastosowania przepisow prawa
podatkowego materialnego do okreslonego stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego.
Przedmiotem interpretacji wydanej na podstawie art. 14b ustawy z 29 sierpnia 1997 r.
Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2651 ze zm.) jest sam przepis prawa. Rolg
postepowania w sprawie wydania indywidualnej interpretacji przepisow podatkowych nie
jest ustalanie stanu faktycznego (zdarzenia przysztego), stanowi to bowiem domene
ewentualnego postepowania podatkowego. Wskazac¢ nalezy, ze interpretacje prawa
podatkowego wydawane sg w indywidualnej sprawie zainteresowanego, co wynika z art.
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14b § 1 Ordynacji podatkowej, w zwigzku z czym, niniejsza interpretacja jest wigzgca dla
Pana jako osoby wystepujgcej z wnioskiem, nie wywiera natomiast skutku prawnego dla
innych oséb (Pana zony).

Pouczenie o funkgji 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: 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 podatkowe;j:

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

1)z zastosowaniem art. 119a;

2)w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktorym 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 podatkowe;j:

Przepiséw art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzys¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej
praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub 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 (t. j.
Dz. U.z 2023 r. poz. 259 ze zm.; dalej jako ,,PPSA").

Skarge do Sadu wnosi sie za posrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 § 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. Warszawska 5, 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 § 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 § 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.).



