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Treść:

Interpretacja indywidualna

– stanowisko w części prawidłowe i w części nieprawidłowe

Szanowny Panie,

stwierdzam, że Pana stanowisko w sprawie oceny skutków podatkowych opisanego 
zdarzenia przyszłego w podatku dochodowym od osób fizycznych jest:
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– prawidłowe w części dotyczącej możliwości zastosowania zwolnienia przedmiotowego 
w związku z wydatkowaniem przychodu uzyskanego ze sprzedaży udziału w lokalu 
mieszkalnym na spłatę wskazanych we wniosku kredytów zaciągniętych na własne 
cele mieszkaniowe (pyt. 1),

– nieprawidłowe w części dotyczącej możliwości zastosowania ww. zwolnienia w sytuacji 
unieważnienia umowy kredytu (pyt. 2).

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

19 października 2023 r. wpłynął Pana wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, który 
dotyczy podatku dochodowego od osób fizycznych w zakresie zwolnienia od 
opodatkowania przychodu ze sprzedaży nieruchomości. Treść wniosku jest następująca:

Opis zdarzenia przyszłego

(…) 2011 r. zawarł Pan umowę o kredyt mieszkaniowy z A na zakup spółdzielczego 
własnościowego prawa do lokalu położonego w B (Umowa nr (...)).

(…) 2011 r. zakupił Pan wyżej wymienione mieszkanie ze środków własnych oraz 
pochodzących z kredytu hipotecznego na potrzeby realizacji własnych celów 
mieszkaniowych. W mieszkaniu tym mieszkał Pan do (…) 2021 r. Od tego czasu mieszkanie 
jest wynajmowane.

(…) 2019 r. wraz z małżonką zawarł Pan umowę o kredyt mieszkaniowy z C na zakup 
innego lokalu mieszkalnego położonego w B (Umowa nr (...)).

(…) 2020 r. wraz z małżonką zakupił Pan wyżej wymienione mieszkanie ze środków 
własnych oraz pochodzących z kredytu hipotecznego na potrzeby realizacji własnych 
celów mieszkaniowych. W mieszkaniu tym mieszka Pan od (…) 2021 r.

(…) 2023 r. otrzymał Pan do swojego majątku osobistego, w drodze darowizny od ojca, 1/2 
udziału w lokalu mieszkalnym położonym w D.

W ciągu najbliższego roku, a więc przed upływem 5 lat od jego nabycia, planuje Pan 
sprzedaż lokalu mieszkalnego położonego w D i przeznaczenie całej kwoty uzyskanej ze 
sprzedaży na spłatę obu opisanych powyżej kredytów mieszkaniowych.

Równocześnie planuje Pan złożyć pozew przeciwko C (następca prawny banku A) o 
unieważnienie umowy kredytu nr (...) ze względu na zawarte w niej niedozwolone klauzule 
umowne.

Jest Pan osobą prowadzącą własną, jednoosobową działalność gospodarczą, ale żadna z 
opisanych powyżej transakcji i umów nie była z nią związana.

Pytania

1. Czy wydatki poniesione przez Pana na spłatę obu kredytów mieszkaniowych mogą 
stanowić wydatki realizujące "własny cel mieszkaniowy", a tym samym spełniać 
warunki zwolnienia, o którym stanowi art. 21 ust. 1 pkt 131 w związku z art. 21 ust. 25 
pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych?

2. Czy ewentualne unieważnienie pierwszej umowy kredytowej przez sąd mogłoby 
spowodować, że środki przeznaczone na spłatę tego kredytu nie będą spełniać 
warunków zwolnienia, o którym mówi art. 21 ust. 1 pkt 131 w związku z art. 21 ust. 25 
pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych?

Pana stanowisko w sprawie

W Pana ocenie, w zakresie pytania 1, wydatki poniesione przez Pana na spłatę obu 
kredytów realizują „własny cel mieszkaniowy”, a tym samym spełniają warunki zwolnienia 
uregulowanego w art. 21 ust. 1 pkt 131 w związku z art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych (dalej: u.p.d.o.f.)
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Stosownie do postanowień art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) u.p.d.o.f. źródłem przychodów 
podlegających opodatkowaniu podatkiem dochodowym od osób fizycznych jest m.in. 
odpłatne zbycie nieruchomości lub ich części oraz udziału w nieruchomości.

Dochód ze sprzedaży nieruchomości i praw majątkowych, o których mowa w art. 10 ust. 1 
pkt 8 lit. a) u.p.d.o.f. może jednak zostać objęty zwolnieniem z opodatkowania przy 
spełnieniu określonych w ustawie warunków.

Zgodnie z postanowieniami art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f., wolne od podatku są dochody 
z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych, o których mowa w art. 30e, w 
wysokości która odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziału wydatków poniesionych na 
własne cele mieszkaniowe w przychodzie z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw 
majątkowych, jeżeli począwszy od dnia odpłatnego zbycia, nie później niż w okresie trzech 
lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne zbycie, przychód uzyskany 
ze zbycia tej nieruchomości lub tego prawa majątkowego został wydatkowany na własne 
cele mieszkaniowe. Udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzględnia się do 
wysokości przychodu z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych.

Cele mieszkaniowe, których sfinansowanie przychodem z odpłatnego zbycia 
nieruchomości lub praw majątkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z 
opodatkowania, wymienione zostały w art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f. Przepis ten stanowi, że za 
wydatki poniesione na własne cele mieszkaniowe (o których mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 
u.p.d.o.f.) uważa się:

1) wydatki poniesione na:

a) nabycie budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku, lokalu 
mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w takim lokalu, a 
także na nabycie gruntu lub udziału w gruncie albo prawa użytkowania 
wieczystego gruntu lub udziału w takim prawie, związanych z tym budynkiem lub 
lokalem,

b) nabycie spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub 
udziału w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni 
mieszkaniowej lub udziału w takim prawie,

[…]

- położonych w państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie 
należącym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji 
Szwajcarskiej;

2) wydatki poniesione na:

a) spłatę kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki) zaciągniętego 
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odpłatnego zbycia, o którym 
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c u.p.d.o.f., na cele określone w pkt 1 (czyli m.in. 
na nabycie lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość - art. 21 
ust. 25 pkt 1 lit. a u.p.d.o.f.),

b) spłatę kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki) zaciągniętego 
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odpłatnego zbycia, o którym 
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c u.p.d.o.f., na spłatę kredytu (pożyczki), o 
którym mowa w lit. a,

c) spłatę każdego kolejnego kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu 
(pożyczki) zaciągniętego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z 
odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c u.p.d.o.f., na 
spłatę kredytu (pożyczki), o których mowa w lit. a lub b

- w banku lub spółdzielczej kasie oszczędnościowo-kredytowej, mających siedzibę w 
państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie należącym do 
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Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z 
zastrzeżeniem art. 21 ust. 29 i 30 u.p.d.o.f.

W Pana ocenie oba kredyty spełniają definicję opisaną powyżej - zostały zaciągnięte przed 
dniem uzyskania przychodu, były zaciągnięte na zakup spółdzielczego własnościowego 
prawa do lokalu oraz lokalu mieszkalnego, a więc na cele opisane w art. 21 ust. 25 pkt 1 
oraz zostały zaciągnięte w bankach mających swoją siedzibę w państwie członkowskim 
Unii Europejskiej.

Należy również zauważyć, że zarówno pierwsze jak i drugie mieszkanie zaspokajało Pana 
własne potrzeby mieszkaniowe, czego dowodem może być to, że przez wiele lat w nich 
mieszkał wraz z rodziną.

W zakresie pytania 2, w Pana ocenie, unieważnienie umowy kredytowej z jednym z 
banków przez sąd nie spowoduje braku możliwości skorzystania ze zwolnienia, o którym 
stanowi art. 21 ust. 1 pkt 131 w związku z art. 21 ust. 25 pkt 2 u.p.d.o.f.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 zwolnieniu od podatku dochodowego podlega dochód 
uzyskany ze zbycia nieruchomości, jeżeli począwszy od dnia odpłatnego zbycia, nie później 
niż w okresie trzech lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne zbycie, 
przychód uzyskany ze zbycia tej nieruchomości został wydatkowany na własne cele 
mieszkaniowe.

Zgodnie ze stanowiskiem opisanym w pytaniu 1, uznaje Pan, że opisany kredyt spełnia 
kryteria „własnych celów mieszkaniowych” opisanych w art. 21 ust. 25 pkt 2 u.p.d.o.f.

Zatem spłacając całość lub część pierwszego kredytu za pomocą środków otrzymanych ze 
sprzedaży udziału w lokalu mieszkalnym położonym w D, wypełnia Pan przesłanki opisane 
w art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f.

Ewentualne, późniejsze unieważnienie kredytu przez bank nie zmienia faktu 
wydatkowania przychodu na własne cele mieszkaniowe.

Ocena stanowiska

Stanowisko, które przedstawił Pan we wniosku jest w części prawidłowe i w części 
nieprawidłowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

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

Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegają wszelkiego rodzaju dochody, z 
wyjątkiem dochodów wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodów, od 
których na podstawie przepisów Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

W myśl art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, jednym ze 
źródeł przychodów jest odpłatne zbycie, z zastrzeżeniem ust. 2:

a) nieruchomości lub ich części oraz udziału w nieruchomości,

b) spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub użytkowego oraz 
prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej,

c) prawa wieczystego użytkowania gruntów,

d) innych rzeczy,

- jeżeli odpłatne zbycie nie następuje w wykonaniu działalności gospodarczej i zostało 
dokonane w przypadku odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych 
określonych w lit. a-c – przed upływem pięciu lat, licząc od końca roku 
kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy – 
przed upływem pół roku, licząc od końca miesiąca, w którym nastąpiło nabycie; w 
przypadku zamiany okresy te odnoszą się do każdej z osób dokonującej zamiany.
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Wobec powyższego, jeżeli odpłatne zbycie nieruchomości i ww. praw majątkowych 
następuje przed upływem 5 lat licząc od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło 
nabycie i nie zostaje dokonane w wykonywaniu działalności gospodarczej – stanowi źródło 
przychodu, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych.

Na podstawie art. 30e ust. 1 tej ustawy:

Od dochodu z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw określonych w art. 10 ust. 1 
pkt 8 lit. a-c podatek dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.

Art. 30e ust. 2 cytowanej ustawy stanowi, że:

Podstawą obliczenia podatku, o której mowa w ust. 1, jest dochód stanowiący różnicę 
pomiędzy przychodem z odpłatnego zbycia nieruchomości lub praw określonym 
zgodnie z art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6c i 6d, powiększoną o 
sumę odpisów amortyzacyjnych, o których mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1, dokonanych 
od zbywanych nieruchomości lub praw.

Na mocy art. 30e ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

Po zakończeniu roku podatkowego podatnik jest obowiązany w zeznaniu podatkowym, o 
którym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazać:

1) dochody uzyskane w roku podatkowym z odpłatnego zbycia nieruchomości i 
praw majątkowych określonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c i obliczyć należny 
podatek dochodowy od dochodu, do którego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1 
pkt 131, lub

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

Z art. 30e ust. 5 powołanej ustawy wynika, że:

Dochodu z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych określonych w art. 
10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c nie łączy się z dochodami (przychodami) z innych źródeł.

W myśl natomiast art. 30e ust. 7 ww. ustawy:

W przypadku niewypełnienia warunków określonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 podatnik 
jest obowiązany do złożenia korekty zeznania, o którym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, i 
do zapłaty podatku wraz z odsetkami za zwłokę; odsetki nalicza się od następnego 
dnia po upływie terminu płatności, o którym mowa w art. 45 ust. 4 pkt 4, do dnia 
zapłaty podatku włącznie.

Art. 21 ust. 1 pkt 131 omawianej ustawy stanowi, że wolne od podatku są:

dochody z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych, o których mowa w 
art. 30e, w wysokości, która odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziału wydatków 
poniesionych na własne cele mieszkaniowe w przychodzie z odpłatnego zbycia 
nieruchomości i praw majątkowych, jeżeli począwszy od dnia odpłatnego zbycia, nie 
później niż w okresie trzech lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło 
odpłatne zbycie, przychód uzyskany ze zbycia tej nieruchomości lub tego prawa 
majątkowego został wydatkowany na własne cele mieszkaniowe; udokumentowane 
wydatki poniesione na te cele uwzględnia się do wysokości przychodu z odpłatnego 
zbycia nieruchomości i praw majątkowych.

Stosownie do art. 21 ust. 25 pkt 1 przytoczonej ustawy:

Za wydatki poniesione na cele, o których mowa w ust. 1 pkt 131, uważa się wydatki 
poniesione na:

a) nabycie budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku, lokalu 
mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w takim lokalu, a 
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także na nabycie gruntu lub udziału w gruncie albo prawa użytkowania 
wieczystego gruntu lub udziału w takim prawie, związanych z tym budynkiem lub 
lokalem,

b) nabycie spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub 
udziału w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni 
mieszkaniowej lub udziału w takim prawie,

c) nabycie gruntu pod budowę budynku mieszkalnego lub udziału w takim gruncie, 
prawa użytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziału w takim prawie, w 
tym również z rozpoczętą budową budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego 
gruntu lub udziału w gruncie, prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału 
w takim prawie, jeżeli w okresie, o którym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten 
zmieni przeznaczenie na grunt pod budowę budynku mieszkalnego,

d) budowę, rozbudowę, nadbudowę, przebudowę lub remont własnego budynku 
mieszkalnego, jego części lub własnego lokalu mieszkalnego,

e) rozbudowę, nadbudowę, przebudowę lub adaptację na cele mieszkalne własnego 
budynku niemieszkalnego, jego części, własnego lokalu niemieszkalnego lub 
własnego pomieszczenia niemieszkalnego

- położonych w państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie 
należącym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji 
Szwajcarskiej.

Wedle art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych:

Za wydatki poniesione na cele, o których mowa w ust. 1 pkt 131, uważa się wydatki 
poniesione na:

a) spłatę kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki) zaciągniętego 
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odpłatnego zbycia, o którym 
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na cele określone w pkt 1,

b) spłatę kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki) zaciągniętego 
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odpłatnego zbycia, o którym 
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na spłatę kredytu (pożyczki), o którym mowa w 
lit. a,

c) spłatę każdego kolejnego kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu 
(pożyczki) zaciągniętego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z 
odpłatnego zbycia, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na spłatę kredytu 
(pożyczki), o których mowa w lit. a lub b

- w banku lub w spółdzielczej kasie oszczędnościowo-kredytowej, mających siedzibę w 
państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie należącym do 
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z 
zastrzeżeniem ust. 29 i 30.

W myśl art. 21 ust. 30 przytoczonej ustawy:

Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej części wydatków, o których mowa w 
ust. 25 pkt 2, które podatnik uwzględnił korzystając z ulg podatkowych, w rozumieniu 
Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym oraz do tej 
części wydatków, o których mowa w ust. 25 pkt 2, którymi sfinansowane zostały 
wydatki określone w ust. 25 pkt 1, uwzględnione przez podatnika korzystającego z ulg 
podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem 
dochodowym.
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Z zacytowanych przepisów wynika, że dochód ze sprzedaży nieruchomości i praw 
majątkowych, o których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym 
od osób fizycznych – na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy – może zostać objęty 
zwolnieniem z opodatkowania przy spełnieniu warunków określonych w tym przepisie.

Podkreślenia przy tym wymaga, że zwolnienia podatkowe oraz ulgi są wyjątkiem od 
zasady powszechności opodatkowania, dlatego do interpretacji przepisów 
ustanawiających zwolnienia podatkowe, jak również ulgi, należy stosować wykładnię 
ścisłą, która nie wychodzi poza literalne brzmienie przepisów. Stąd też korzystanie z 
przedmiotowego zwolnienia przysługuje podatnikowi wyłącznie w sytuacji spełnienia 
wszystkich przesłanek wskazanych w przepisie prawa. W związku z tym, tylko 
wydatkowanie środków uzyskanych z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw 
majątkowych – w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt 131 cytowanej ustawy, a 
szczegółowo określone w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osób 
fizycznych – pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

Ustawodawca w art. 21 ust. 25 ww. ustawy zawarł katalog wydatków stanowiących 
„własne cele mieszkaniowe” podatnika, o których mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131. Katalog 
tych wydatków ma charakter zamknięty – jest to wyliczenie enumeratywne.

Należy zwrócić również uwagę na daleko idące konsekwencje wypływające z zawartego w 
przepisie dotyczącym analizowanego zwolnienia stwierdzenia „własne cele 
mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrażenia „cele mieszkaniowe” przymiotnikiem „własne” 
świadczy o tym, że ustawodawca przewidując podstawę do zastosowania ww. zwolnienia i 
dopisując ten przymiotnik podkreślił, że celem nadrzędnym jest zwolnienie tylko w 
sytuacji, gdy przychód wydatkowany zostanie na zaspokojenie „własnych celów 
mieszkaniowych”, rozumianych jako potrzeba zapewnienia sobie dachu nad głową. Tak 
więc uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy zwolnienie od podatku 
dochodowego w zamierzeniach ustawodawcy realizować ma cel, jakim jest zaspokojenie 
własnych potrzeb mieszkaniowych podatnika, a nie lokata kapitału lub zdobywanie źródła 
zarobkowania bądź zapewnienie dachu nad głową innym osobom niż podatnik. Wyraz 
„mieszkaniowe” w wyrażeniu „własne cele mieszkaniowe” należy odnosić podmiotowo do 
zamiaru zamieszkiwania związanego z różnymi sposobami wydatkowania przychodu, a nie 
do wydatkowania przychodu w znaczeniu jedynie przedmiotowym.

Ponadto, wskazując jako cel mieszkaniowy wydatki poniesione na nabycie lokalu 
mieszkalnego, ustawa o podatku dochodowym od osób fizycznych nie określa, kiedy i jak 
długo podatnik powinien mieszkać w nabytym lokalu, żeby nastąpiła realizacja celu 
mieszkaniowego.

Z treści art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych 
natomiast jasno wynika, że kredyt, na którego spłatę zostanie przeznaczony przychód z 
odpłatnego zbycia nieruchomości, musi być kredytem zaciągniętym na własne cele 
mieszkaniowe, które zostały wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1 ww. ustawy. Ważne jest 
również, aby spłacany kredyt zaciągnięty był przed dniem uzyskania przychodu ze 
sprzedaży nieruchomości i aby kredyt ten zaciągnięty był przez osobę, która uzyskuje 
przychód ze sprzedaży.

Mając na uwadze opisane zdarzenie przyszłe oraz zacytowane przepisy ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych stwierdzić należy, że wydatkowanie przychodu 
uzyskanego z odpłatnego zbycia udziału w lokalu mieszkalnym położonym w (…) na spłatę 
kredytów zaciągniętych przez Pana na nabycie spółdzielczego własnościowego prawa do 
lokalu mieszkalnego, w którym mieszkał Pan do (…) 2021 oraz na nabycie lokalu 
mieszkalnego, w którym mieszka Pan od (…) 2021 r., uprawnia Pana do skorzystania ze 
zwolnienia wynikającego z art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a i ust. 30a 
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.
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Powyższe zwolnienie obejmuje taką część dochodu uzyskanego z tytułu odpłatnego zbycia 
nieruchomości, jaka proporcjonalnie odpowiada udziałowi poniesionych wydatków na 
własne cele mieszkaniowe w osiągniętych przychodach z odpłatnego zbycia.

Zatem Pana stanowisko w zakresie pytania nr 1 należało uznać za prawidłowe.

Odnosząc się natomiast do Pana wątpliwości związanych z możliwością skorzystania z 
powyższego zwolnienia w związku z tym, że planuje Pan złożyć pozew przeciwko bankowi 
o unieważnienie umowy kredytu zaciągniętego na zakup spółdzielczego własnościowego 
prawa do lokalu mieszkalnego, należy w pierwszej kolejności zwrócić uwagę na skutki 
prawne unieważnienia umowy.

Z treści art. 69 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (t. j. Dz. U. z 2023 r. 
poz. 2488 ze zm.), z którego wynika, że:

Przez umowę kredytu bank zobowiązuje się oddać do dyspozycji kredytobiorcy na czas 
oznaczony w umowie kwotę środków pieniężnych z przeznaczeniem na ustalony cel, a 
kredytobiorca zobowiązuje się do korzystania z niej na warunkach określonych w 
umowie, zwrotu kwoty wykorzystanego kredytu wraz z odsetkami w oznaczonych 
terminach spłaty oraz zapłaty prowizji od udzielonego kredytu.

Zgodnie z art. 69 ust. 2 ustawy Prawo bankowe, umowa kredytu powinna być zawarta na 
piśmie i określać w szczególności:

– kwotę i walutę kredytu (pkt 2);

– zasady i termin spłaty kredytu (pkt 4).

Z kolei na podstawie art. 58 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. 
U. z 2023 r. poz. 1610 ze zm.):

Czynność prawna sprzeczna z ustawą albo mająca na celu obejście ustawy jest 
nieważna, chyba że właściwy przepis przewiduje inny skutek, w szczególności ten, iż na 
miejsce nieważnych postanowień czynności prawnej wchodzą odpowiednie przepisy 
ustawy.

Natomiast stosownie do treści art. 58 § 2 tej ustawy, nieważna jest czynność prawna 
sprzeczna z zasadami współżycia społecznego.

W myśl art. 385  Kodeksu cywilnego:1

§ 1 Postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie 
nie wiążą go, jeżeli kształtują jego prawa i obowiązki w sposób sprzeczny z dobrymi 
obyczajami, rażąco naruszając jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne). 
Nie dotyczy to postanowień określających główne świadczenia stron, w tym cenę lub 
wynagrodzenie, jeżeli zostały sformułowane w sposób jednoznaczny.

§ 2. Jeżeli postanowienie umowy zgodnie z § 1 nie wiąże konsumenta, strony są 
związane umową w pozostałym zakresie.

§ 3. Nieuzgodnione indywidualnie są te postanowienia umowy, na których treść 
konsument nie miał rzeczywistego wpływu. W szczególności odnosi się to do 
postanowień umowy przejętych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi 
przez kontrahenta.

§ 4. Ciężar dowodu, że postanowienie zostało uzgodnione indywidualnie, spoczywa na 
tym, kto się na to powołuje.

Z powodu abuzywności klauzul walutowych znajdujących się w umowach o kredyt 
hipoteczny, sądy orzekają o nieważności jednostkowych umów o kredyt hipoteczny 
zawartych przez banki. Stwierdzenie nieważności powoduje usunięcie z obrotu prawnego 
wadliwej czynności prawnej polegającej na zawarciu umowy kredytu hipotecznego. 
Nieważność umowy kredytu oznacza, że zobowiązania stron umów, banku i klienta, nigdy 
nie powstały, a strony zobowiązane są zwrócić to, co świadczyły w związku z nieważną 
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umową jako świadczenia nienależne. Kredytodawca winien zatem zwrócić wszystkie 
świadczenia pobrane od kredytobiorcy, a kredytobiorca winien zwrócić kwotę faktycznie 
otrzymanego kredytu. W przypadku stwierdzenia nieważności umowy przez sąd skutki 
prawne na gruncie cywilnym występują ex tunc (wstecz), a więc od momentu zawarcia 
umowy dotkniętej wadliwością (przesłanką nieważności), co oznacza, że umowa kredytu 
jako nieważna już od chwili jej zawarcia nie wywołuje skutków prawnych. Mamy do 
czynienia z sytuacją jakby w ogóle nie doszło do jej zawarcia.

Jeśli zatem – w opisanym zdarzeniu przyszłym – skorzystałby Pan ze zwolnienia i kwotę 
dochodu zwolnionego wykazał w zeznaniu PIT-39, a następnie umowa o kredyt zostałaby 
unieważniona przez sąd, to w tej sytuacji nie można mówić o wydatkowaniu przychodu na 
spłatę kredytu zaciągniętego na własne cele mieszkaniowe. Skoro umowa kredytu 
zostanie uznana za niezawartą i nastąpi zwrot wszelkich świadczeń wynikających z 
umowy, to uzasadnionym jest stwierdzenie, że świadczenie kredytobiorcy („spłatę”) należy 
uznać za niebyłe.

W takim przypadku będzie Pan zobowiązany do dokonania korekty zeznania i zapłaty 
podatku od tej części dochodu ze sprzedaży nieruchomości, która nie korzysta ze 
zwolnienia przedmiotowego. Zgodnie bowiem z cytowanym wcześniej 30e ust. 7 ww. 
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, w przypadku niewypełnienia 
warunków uprawniających do omawianego zwolnienia, podatnik jest obowiązany do 
złożenia korekty zeznania i do zapłaty podatku wraz z odsetkami za zwłokę, które nalicza 
się od następnego dnia po upływie terminu płatności, do dnia zapłaty podatku włącznie.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygnięcia

Interpretacja dotyczy zdarzenia przyszłego, które Pan przedstawił i stanu prawnego, który 
obowiązuje w dniu wydania interpretacji.

Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji

· Funkcję ochronną interpretacji indywidualnych określają przepisy art. 14k-14nb ustawy 
z dnia 29 sierpnia 1997 r. – Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383). 
Interpretacja będzie mogła pełnić funkcję ochronną, jeśli Pana sytuacja będzie zgodna 
(tożsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przyszłego i zastosuje się Pan do 
interpretacji.

· Zgodnie z art. 14na § 1 Ordynacji podatkowej:

Przepisów art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje się, jeśli stan faktyczny lub 
zdarzenie przyszłe będące przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem 
czynności, które są przedmiotem decyzji wydanej:

1) z zastosowaniem art. 119a;

2) w związku z wystąpieniem nadużycia prawa, o którym mowa w art. 5 ust. 5 
ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarów i usług;

3) z zastosowaniem środków ograniczających umowne korzyści.

· Zgodnie z art. 14na § 2 Ordynacji podatkowej:

Przepisów art. 14k-14n nie stosuje się, jeżeli korzyść podatkowa, stwierdzona w 
decyzjach wymienionych w § 1, jest skutkiem zastosowania się do utrwalonej praktyki 
interpretacyjnej, interpretacji ogólnej lub objaśnień podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretację

Ma Pan prawo do zaskarżenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewódzkiego Sądu 
Administracyjnego. Zasady zaskarżania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z 
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postępowaniu przed sądami administracyjnymi (t. j. Dz. 
U. z 2023 r. poz. 1634 ze zm.); dalej jako „PPSA”.
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Skargę do Sądu wnosi się za pośrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 § 1 PPSA). Skargę 
należy wnieść w terminie trzydziestu dni od dnia doręczenia interpretacji indywidualnej 
(art. 53 § 1 PPSA):

· w formie papierowej, w dwóch egzemplarzach (oryginał i odpis) na adres: Krajowa 
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biała (art. 47 § 1 PPSA), albo

· w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na adres 
Elektronicznej Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na platformie 
ePUAP: /KIS/SkrytkaESP (art. 47 § 3 i art. 54 § 1a PPSA).

Skarga na interpretację indywidualną może opierać się wyłącznie na zarzucie naruszenia 
przepisów postępowania, dopuszczeniu się błędu wykładni lub niewłaściwej oceny co do 
zastosowania przepisu prawa materialnego. Sąd jest związany zarzutami skargi oraz 
powołaną podstawą prawną (art. 57a PPSA).

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawą prawną dla wydania tej interpretacji jest art. 13 § 2a oraz art. 14b § 1 ustawy z 
dnia 29 sierpnia 1997 r. – Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383).
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