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Interpretacja indywidualna - stanowisko prawidtowe

Szanowny Panie,

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

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

27 wrzesnia 2023 r. wptynat Pana wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, ktéry
dotyczy mozliwosci skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego. Uzupetnit go Pan - w
odpowiedzi na wezwanie - pismem z 3 listopada 2023 r. (wptyw 3 listopada 2023 r.)

Tres¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego



Jest Pan rezydentem podatkowym w Polsce oraz posiada Pan nieograniczony obowigzek
podatkowy w Polsce. W celu mieszkaniowym w 2013 roku kupit Pan nieruchomos¢
gruntowa niezabudowang. Zakup zostat sfinansowany ze sSrodkow wtasnych oraz w
pozostatej czesci kredytem hipotecznym. W roku 2014 rozpoczat Pan budowe domu
jednorodzinnego mieszkalnego. Budowa zostata sfinansowana ze Srodkéw wtasnych
(wktadu wtasnego) oraz w pozostatej czesci kolejnym kredytem hipotecznym zaciggnietym
na okres 30 lat. Ponadto kredyt ten sfinansowat sptate poprzedniego kredytu
hipotecznego zaciggnietego na zakup nieruchomosci gruntowej. W 2015 roku zakonczyt
Pan budowe domu, oddat budynek do uzytkowania i zamieszat Pan w nim. W roku 2016
sprzedat Pan nieruchomos$¢ wraz z domem, ktéry Pan wybudowat. Kredyt hipoteczny nie
byt nadptacany i w dniu sprzedazy nieruchomos¢ byta obcigzona hipotekg bankows.
Kwota sprzedazy, ktéra zgodnie z aktem notarialnym oraz warunkiem banku do
zwolnienia hipoteki, zostata podzielona na cze$¢ nalezng sprzedawcy oraz czes¢ nalezng
bankowi. Cze$¢ nalezna bankowi zostata wptacona przez kupujgcego bezposrednio na
specjalnie utworzone w tym celu przez bank konto techniczne w celu sptaty kredytu
hipotecznego zaciggnietego na budowe domu. Pozostata czes¢ kwoty ze sprzedazy zostata
wptacona przez kupujgcego na Pana konto bankowe. W terminie 14 dni od sprzedazy
ztozyt Pan oswiadczenie do Urzedu Skarbowego, ze Srodki uzyskane ze sprzedazy
przeznaczy Pan na wydatki mieszkaniowe. W 2017 roku ztozyt Pan PIT-39 z tytutu
rozliczenia przychodu z tytutu sprzedazy powyzszej nieruchomosci.

Srodki uzyskane ze sprzedazy przeznaczyt Pan w terminie 3 lat na wydatki mieszkaniowe,
tj. kupit Pan nieruchomos¢ gruntowg, wybudowat Pan dom mieszkalny jednorodzinny, na
ktory rowniez zaciggnat Pan kredyt hipoteczny i w ktérym obecnie Pan mieszka. Sktadajgc
PIT-39 rozliczajgcy dochdéd ze sprzedazy powyzszej nieruchomosci, uwzglednit Pan w nim
przychody z odptatnego zbycia nieruchomosci wedtug aktu notarialnego, koszty uzyskania
na podstawie aktu notarialnego zakupu tej nieruchomosci gruntowej oraz faktury z tytutu
zakupu materiatow i ustug budowlanych, w wyniku czego powstat dochdd.

Obliczajgc dochdd zwolniony z opodatkowania, wysokos¢ wydatkéw na cele mieszkaniowe
zostata ograniczona do wysokosci srodkéw ze sprzedazy nieruchomosci otrzymanych na
osobisty rachunek bankowy, tj. zostaty pomniejszone o srodki przelane na rachunek
techniczny w celu sptaty kredytu hipotecznego.

Do wydatkéw na cele mieszkaniowe nie zostata zaliczona wartos¢ srodkéw przeznaczona
na sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na budowe sprzedanej nieruchomosci.

Powyzszy sposob rozliczenia zostat Panu wskazany przez wtasciwy miejscowo Urzad
Skarbowy.

Uzupetnienie i doprecyzowanie opisu stanu faktycznego

Nieruchomos¢ zostata nabyta w ramach wspotwtasnosci matzenskiej w 2013 r. Matzonka
(...) zam. ul. (...), (...) wystagpita o interpretacje indywidualng w powyzszej sprawie
rownolegle.

Nieruchomos¢ gruntowg zakupiong w 2013 roku nabyt Pan na wtasnos¢ na podstawie
notarialnej umowy sprzedazy (akt notarialny) Repertorium A (...) z dnia 23 maja 2013 r.
Nieruchomos¢ gruntowg zakupiona ze Srodkéw ze sprzedazy nieruchomosci wraz z
domem nabyt Pan w dniu 11 pazdziernika 2016 r. na wtasno$¢ na podstawie notarialne;j
umowy sprzedazy (akt notarialny) Repertorium A(...) z dnia 11 pazdziernika 2016 r.
Budowa domu mieszkalnego na nieruchomosci gruntowej zakupionej za srodki
uzyskanych ze sprzedazy dokonanej w 2016 r. zostata zakonczona dnia 12 grudnia 2018 r.
na podstawie zawiadomienia o zakonczeniu budowy ztozonego w Powiatowym
Inspektoracie Nadzoru Budowlanego (...). W domu tym mieszka Pan do dnia dzisiejszego.
Kredyt zostat zaciggniety na cel mieszkaniowy, tj. budowe domu w banku (...) majgcym
siedzibe w Polsce.

Pytania



1. Czy obliczajgc dochdd zwolniony z opodatkowania, wydatki na cele mieszkaniowe sg
limitowane do wysokosci sSrodkéw otrzymanych na rachunek bankowy z tytutu sprzedazy
nieruchomosci, tj. sg pomniejszane o czes¢ srodkdw, ktore zostaty przelane na rachunek
techniczny stuzgcy do sptaty kredytu. W wyniku czego wydatki mieszkaniowe nie sg rowne
z przychodem ze sprzedazy nieruchomosci i tym samym uniemozliwiajg petne
zastosowanie zwolnienia?

2. Czy do wydatkéw na cele mieszkaniowe mozna zaliczy¢ srodki przekazane na sptate
kredytu zaciggnietego na budowe sprzedanej nieruchomosci?

Przedmiotem niniejszego rozstrzygniecia jest odpowiedzZ na pytanie w pytania nr 1.
Natomiast w zakresie pytania nr 2 zostanie wydane odrebne rozstrzygniecie.

Pana stanowisko w sprawie

Ad 1 Pana zdaniem, obliczajgc dochéd zwolniony z opodatkowania, wydatki na cele
mieszkaniowe nie powinny by¢ limitowane do wysokosci sSrodkéw otrzymanych na
rachunek bankowy z tytutu sprzedazy nieruchomosci, tj. pomniejszonych o czes$¢ Srodkow,
ktére zostaty przelane na rachunek techniczny banku, stuzgcy do sptaty kredytu. Takie
zastosowanie limitéw uniemozliwia podatnikom, ktorzy zaciggajg kredyty hipoteczne na
zastosowanie petnego zwolnienia z podatku. Stawia ich w niekorzystnej sytuacji w
poréwnaniu do podatnikdéw dysponujgcych swoimi sSrodkami pienieznymi.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawit Pan we wniosku jest prawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2647 ze zm.):

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

Zrédta przychodéw

Stosownie do tresci art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy:
Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

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

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonywaniu dziatalnos$ci gospodarczej i
zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych okreslonych w lit. a)-c) - przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Przytoczony przepis formutuje generalng zasade, zgodnie z ktorg nienastepujace w
wykonaniu dziatalnosci gospodarczej odptatne zbycie 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, stanowi
zrodto przychodu podlegajgce opodatkowaniu i rodzi obowigzek podatkowy w postaci
zaptaty podatku dochodowego. Tym samym, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej
czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw nastgpi po uptywie pieciu lat, liczac od
konca roku kalendarzowego, w ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie - nie jest
zrodtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, a tym samym kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci, jej czesci lub
udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw w ogole nie podlega opodatkowaniu.



Wobec powyzszego, w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci, jej czesci lub udziatu
w nieruchomosci oraz praw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy,
decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od 0séb
fizycznych uzyskanego z tego tytutu dochodu ma moment i sposdéb ich nabycia.

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

Definicja nieruchomosci

Ustawa o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych nie zawiera definicji nieruchomosci,
CO 0znacza, ze nalezy skorzystac z definicji nieruchomosci zawartej w ustawie z dnia 23
kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm.).

Zgodnie z trescig art. 46 § 1 tej ustawy:

Nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wiasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich
budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci.

W mysl zas art. 47 § 1-3 Kodeksu cywilnego:

Czes¢ sktadowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wiasnosci i innych
praw rzeczowych. Czescig sktadowg rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej
odtgczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub
istotnej zmiany przedmiotu odtgczonego. Przedmioty potgczone z rzeczg tylko dla
przemijajgcego uzytku nie stanowig jej czesci sktadowych.

Stosownie do art. 48 Kodeksu cywilnego:

Z zastrzezeniem wyjgtkéw w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu
nalezg w szczegdlnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak
réwniez drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania.

Wyzej wymienione przepisy wyrazajg generalng zasade, ze budynek jako cze$¢ sktadowa
nieruchomosci - z wyjgtkami przewidzianymi w ustawie - nie moze by¢ odrebnym
przedmiotem wiasnosci i dzieli los prawny rzeczy gtdwnej, tj. gruntu. Tak wiec zbycie
nieruchomosci obejmuje zaréwno zbycie gruntu, jak i znajdujgcego sie na nim budynku,
trwale z nim zwigzanego. Ponadto nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z powyzszym datg nabycia
nieruchomosci jest zawsze data nabycia gruntu bez wzgledu na to, kiedy zostat lub
zostanie wzniesiony na tym gruncie budynek. Wyjagtek od tej zasady Kodeks cywilny
przewiduje w przypadku, kiedy przedmiotem nabycia jest prawo uzytkowania wieczystego
gruntu. W tym przypadku budynek wybudowany na gruncie stanowi przedmiot odrebnej
wiasnosci. Z taka sytuacjg nie mamy jednak do czynienia w niniejszej sprawie.

Grunty stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci sg wiec z natury swej nieruchomosciami,
budynki natomiast trwale z gruntem zwigzane sg czescig sktadowg nieruchomosci.
Wiasnos¢ nieruchomosci gruntowej rozcigga sie na budynki, ktére staty sie czesScig
sktadowg nieruchomosci. Budynek trwale zwigzany z gruntem, jako czes¢ sktadowa
gruntu, nie moze by¢ przedmiotem odrebnej wtasnosci.

Z powyzszych regulacji wynika, ze w przypadku sprzedazy nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej budynkiem, przedmiotem sprzedazy jest nieruchomos¢ obejmujgca
zaréwno grunt (dziatke), jak i budynek. W takim przypadku méwi sie o sprzedazy
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, ktéry nie stanowi jednak odrebnej
nieruchomosci. Dlatego w przypadku sprzedazy nieruchomosci gruntowej zabudowanej



okres 5 lat, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, nalezy liczy¢ od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie
prawa witasnosci gruntu.

Zgodnie z art. 155 § 1 ustawy Kodeks cywilny:

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

Z przedstawionego stanu faktycznego wynika, ze w 2016 r. sprzedat Pan nieruchomos¢
wraz z domem, ktéry Pan wybudowat. Nieruchomos$¢ gruntowg nabyt Pan na wtasnos¢ na
podstawie notarialnej umowy sprzedazy (akt notarialny) z 23 maja 2013 r. W 2015 roku
zakonczyt Pan budowe domu, oddat budynek do uzytkowania i zamieszat Pan w nim.

Zatem, sprzedaz nieruchomosci nastgpita przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito jej nabycie i stanowi zrodto przychodu, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Zastosowanie majg przepisy obowigzujgce w 2016 roku.
Odptatne zbycie nieruchomosci nabytej w drodze umowy kupna - sprzedazy
Zgodnie z art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb 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 odpisdw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1
pkt 1, dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.

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

Po zakoriczeniu 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.
Zgodnie z 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 t3czy sie z dochodami (przychodami) z innych zrédet.

W mysl art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych:

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

Art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:



Koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-c, z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig udokumentowane koszty
nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia, powiekszone o
udokumentowane naktady, ktore zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw majgtkowych,
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 majatkowych
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 ktérej
podatnik staje sie wtascicielem nieruchomosci. Kosztem nabycia bez watpienia jest cena,
jaka zaptacit nabywca zbywcy za nieruchomos¢, niezaleznie od tego, czy zakup ten byt
sfinansowany kredytem bankowym, czy tez srodki na jej zakup pochodzity z oszczednosci
nabywcy, koszty wytworzenia i koszty naktadéw. Koszty nabycia nieruchomosci obejmuja
nie tylko cene zakupu, ale rowniez inne wydatki zwigzane z tym nabyciem, np.
wynagrodzenie notariusza, podatek od czynnosci cywilnoprawnych.

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

Wysokos$¢ naktadow, 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.

Zwolnienie podatkowe

Dochdd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych - na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 tej ustawy - moze jednak zostac objety zwolnieniem z opodatkowania przy
spetnieniu warunkéw okreslonych w tym przepisie. Przepis ten 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
majatkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie
dwdch lat od konca roku podatkowego, w ktorym nastgpito odptatne zbycie,
przychod 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.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg czes¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada
udziatowi poniesionych wydatkéw 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 woéwczas uzyskany z tego tytutu dochod
bedzie w catosci korzystat ze zwolnienia od podatku dochodowego.

Tym samym, aby dochdd z tytutu sprzedazy 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 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych, nie pdzniej niz w okresie dwdch lat od korica roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majgtkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania, wymienione zostaty m.in. w art. 21 ust. 25 pkt 1 ww. ustawy.



Stosownie do tresci art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:
Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:
1)wydatki poniesione na:

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

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

e)rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje na cele mieszkalne wtasnego
budynku niemieszkalnego, jego czesci, wiasnego 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 okre$lone w pkt 1,

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

c) sptate kazdego kolejnego kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu
(pozyczki) zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z
odptatnego zbycia, o 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 nalezgcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z
zastrzezeniem ust. 29 30.

W mysl art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

Przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d)
i ), 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.

Zgodnie natomiast z art. 21 ust. 28 ww. ustawy:



Za wydatki, o ktéorych 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.
Zgodnie z art. 21 ust. 29 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

W przypadku gdy kredyt (pozyczka), o ktérym mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a)-c), stanowi
czes¢ kredytu (pozyczki) przeznaczonego na sptate rowniez 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).

Nadmienic trzeba tez, ze zgodnie z art. 21 ust. 30 omawianej ustawy:

Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkow, o ktérych mowa
w ust. 25 pkt 2, ktére podatnik uwzglednit korzystajgc z ulg podatkowych, w
rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym
oraz do tej czesci wydatkow, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2, ktérymi sfinansowane
zostaty wydatki okreslone w ust. 25 pkt 1, uwzglednione przez podatnika
korzystajgcego z ulg podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy
opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

Zawarte w przepisie art. 21 ust. 25 ww. ustawy wyliczenie wydatkow mieszkaniowych ma
charakter wyczerpujacy, w zwigzku z czym tylko realizacja w wymaganym terminie celow
w nim wymienionych pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu uzyskanego z
odptatnego zbycia nieruchomosci.

Zaznaczyc¢ rowniez nalezy, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o zastosowaniu
zwolnienia wynikajgcego z przywotanego wczesniej art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym jest fakt wydatkowania (poczawszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej
niz w okresie dwdch lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie)
Srodkow z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych na wskazane w ustawie
~wiasne cele mieszkaniowe” podatnika.

Przy zwolnieniu uwzgledni¢ mozna tylko takie wydatki, ktére poniesione zostang na
,Wiasne cele mieszkaniowe”. Przy czym ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy rozumiec
jednoznacznie zgodnie z wyktadnig literalng. Podkreslenia wymaga bowiem, ze ze
zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych wyptywa daleko idgca konsekwencja zawarta w stwierdzeniu ,wtasne cele
mieszkaniowe”. U podstaw omawianego zwolnienia legto bowiem zatozenie, ze nie
powinny by¢ opodatkowane Srodki wydane na realizacje wtasnego celu mieszkaniowego
zbywajgcego. Powyzszy warunek wynika wprost z brzmienia przepisu normujgcego
zwolnienie. Warunkiem zwolnienia podatkowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych jest wykazanie przez podatnika, ze
wydatek poniesiony zostat na zrealizowanie jego wtasnych celéw mieszkaniowych.
Wydatkowanie przychodu na wiasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug stanowiska
prezentowanego w orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby
zapewnienia sobie tzw. ,dachu nad gtowg". Ustawodawca wyraznie wskazat, ze nabycie
musi by¢ dokonane na wiasne cele mieszkaniowe, a te realizowane sg w dtuzszym okresie
czasu. Sady administracyjne podkreslaja, ze zwolnienie z opodatkowania dochodéw
opisanych w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych ma
charakter mieszany, podmiotowo-przedmiotowy.



Ustawodawca formutujgc zwolnienie przedmiotowe w sposéb jednoznaczny wskazat
realizacje celéw mieszkaniowych, ktére pozwalajg na skorzystanie ze zwolnienia z
opodatkowania dochodu ze sprzedazy. Jednym z takich celéw - zgodnie z art. 21 ust. 25
pkt 1 lit. d) ustawy jest poniesienie wydatkéw na budowe, rozbudowe, nadbudowe,
przebudowe lub remont wiasnego budynku mieszkalnego, jego czesci lub wtasnego lokalu
mieszkalnego.

W przedstawionym opisie stanu faktycznego wskazat Pan, ze czes¢ srodkéw uzyskanych w
2016 r. z odptatnego zbycia nieruchomosci zakupionej w 2013 r. zostata wptacona przez
kupujgcego bezposrednio do banku w celu sptaty kredytu zaciggnietego na budowe
domu. Pozostatg czes$¢ sSrodkdw ze sprzedazy nieruchomosci przeznaczyt Pan na wydatki
mieszkaniowe, tj. kupit Pan nieruchomos¢ gruntowg, wybudowat Pan dom mieszkalny
jednorodzinny, na ktory rowniez zaciggnat Pan kredyt hipoteczny i w ktérym obecnie Pan
mieszka.

Powzigt Pan watpliwos¢, czy obliczajgc dochdd zwolniony z opodatkowania, wydatki na
cele mieszkaniowe sg limitowane do wysokosci Srodkow otrzymanych na rachunek
bankowy z tytutu sprzedazy nieruchomosci, tj. s3 pomniejszane o czes$¢ Srodkow ze
sprzedazy nieruchomosci, ktére zostaty przelane na rachunek techniczny stuzgcy do sptaty
kredytu.

Przepisy ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych w ww. art. 19 ust. 1 wprost
wskazujg, ze przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci jest ich wartos¢ wyrazona w
cenie okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia. Podkresli¢ nalezy,
ze sptata kredytu przez kupujgcego nie stanowi w mysl obowigzujgcych przepisow
podstawy do pomniejszenia przez Pana przychodu z odptatnego zbycia o kwote
przeznaczong na ten cel. W konsekwencji, przychodem dla Pana w niniejszej sprawie jest
cena sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci wynikajgca z aktu notarialnego sprzedazy
tej nieruchomosci.

Natomiast wydatkiem na wiasne cele mieszkaniowe jest m. in. nabycie gruntu pod
budowe budynku mieszkalnego czy budowa budynku mieszkalnego. Wydatkiem na
wiasne cele jest réwniez sptata kredytu zaciggnietego na wtasne cele mieszkaniowe, jesli
czes¢ srodkéw ze sprzedazy nieruchomosci zostanie bezposrednio przekazana do banku
na sptate ww. kredytu.

Zatem obliczajgc dochdd zwolniony z opodatkowania, wydatki na wiasne cele
mieszkaniowe moze Pan uwzgledni¢ do wysokosci uzyskanego przychodu z odptatnego
zbycia nieruchomosci, przy zachowaniu wszystkich warunkéw wynikajacych z art. 21 ust.
25-30 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Pana stanowisko do pytania Nr 1 jest prawidtowe.
Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji

® Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz.
2383). Aby interpretacja mogta petni¢ funkcje ochronnga: Pana sytuacja musi by¢
zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego 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 wydane;j:

1)z zastosowaniem art. 119a;

2)w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktérym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy
zdnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw 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 ogolnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pan prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w (...), ul. (...), (...). Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych
reguluje ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi - Dz.U. z 2023 r. poz. 1634; 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. 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 2023 r. poz. 2383).
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