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e cel-cele mieszkaniowe

e kredyt-kredyt hipoteczny

e kredyt-sptata kredytu

e |okal-lokal mieszkalny

® najem-najem mieszkan

® najem-najem na cele dziatalnosci

Stowa kluczowe:

® nieruchomosci-sprzedaz nieruchomosci
e zwolnienie-zwolnienie podatkowe

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 2-art. 10-ust. 1-pkt 3

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 2-art. 10-ust. 1-pkt 8

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 1-pkt 131

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 25

Przepis:

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zwolnienia przedmiotowe.-Zwolnienia od podatku
dochodowego.-Sprzedaz nieruchomosci i praw
majgtkowych.

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zrédta przychodéw.-Specyfika zrédet przychodéw.-



Zagadnienie: Odptatne zbycie nieruchomosci, prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw i spoétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu.

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zrédta przychodéw.-Specyfika zrédet przychodéw.-
Pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza.

Zatgczniki:  brak
Tres¢:

Interpretacja indywidualna
- stanowisko nieprawidtowe

Szanowna Pani,

stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkow podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od oséb fizycznych jest nieprawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

8 kwietnia 2024 r. wptynat Pani wniosek z 4 kwietnia 2024 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej, ktéry dotyczy podatku dochodowego od 0sob fizycznych. Uzupetnita go
Pani - w odpowiedzi na wezwanie - pismem z 16 maja 2024 r. (wptyw 21 maja 2024 r.).
Tres¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego

Whnioskodawczyni, osoba fizyczna dokonata w 2016 r. zakupu pieciu lokali mieszkalnych
w X, odpowiednio:

1)lokal mieszkalny (...) - w dniu (...) 2016 r. (dalej: lokal nr 1),
2)lokal mieszkalny (...) - w dniu (...) 2016 r. (dalej: lokal nr 2),
3)lokal mieszkalny (...) - w dniu (...) 2016 r. (dalej: lokal nr 3),
4)lokal mieszkalny (...) - w dniu (...) 2016 r. (dalej: lokal nr 4),
5)lokal mieszkalny (...) - w dniu (...) 2016 r. (dalej: lokal nr 5).

Nabycie tych nieruchomosci byto mozliwe dzieki zaciggnieciu kredytéw hipotecznych w
(...) Bank(...) oraz Banku (...), z przeznaczeniem na zakup nieruchomosci lub nabycie
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.

W 2020 r. Wnioskodawczyni podjeta decyzje o sprzedazy wszystkich pieciu lokali
mieszkalnych, co zostato zrealizowane poprzez nastepujgce akty notarialne:

1.Lokal nr 1 zostat sprzedany aktem notarialnym w (...) 2020 r. (...),
2.Lokal nr 2 zostat sprzedany aktem notarialnym w (...) 2020 r. (...),
3.Lokal nr 3 zostat sprzedany aktem notarialnym w (...) 2020 r. (...),
4.Lokal nr 4 zostat sprzedany aktem notarialnym w (...) 2020 r. (...),
5.Lokal nr 5 zostat sprzedany aktem notarialnym w (...) 2020 r. (...).

Przy sprzedazy czterech z nich Wnioskodawczyni otrzymata zadatki w tgcznej wysokosci
80.000 zt (po 20.000 zt na kazdy z lokali). Odpowiednio:

1)dla lokalu nr 1 w(...) 2020 r.,
2)dla lokalu nr 3w (...) 2020 .,



3)dla lokalu nr4 w(...) 2020 .,
4)dla lokalu nr 5w (...) 2020 r.

Whnioskodawczyni ztozyta deklaracje PIT-39 za 2020 r., w ktérej wykazata dochody z
odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majagtkowych, nalezny podatek PIT, dochody
zwolnione z podatku ze wzgledu na ulge mieszkaniowg (o ktérej mowa w przepisie art.
21 ust. 1 pkt 131 PIT) oraz sume odpiséw amortyzacyjnych w wysokosci (...) zt, w
zwigzku z tym, iz nieruchomosci przed ich sprzedazg byty wykorzystywane w
dziatalnosci gospodarczej Wnioskodawczyni i widniaty w ewidencji sSrodkoéw trwatych, a
tym samym podlegaty amortyzacji.

Przed sprzedazg ww. lokali, wszystkie nieruchomosci zostaty przekazane do majatku
prywatnego Wnioskodawczyni.

Whnioskodawczyni przeznaczyta czes¢ sSrodkéw uzyskanych ze sprzedazy ww. lokali
mieszkalnych (w tym otrzymanych zadatkéw) na remont wtasnej nieruchomosci (w
ktérej Wnioskodawczyni mieszka), jak rowniez na sptate kredytéw hipotecznych
zaciggnietych na zakup ww. lokali mieszkalnych. Przy czym z uwagi na nabycie pieciu
lokali, kazdego czesciowo z kredytem hipotecznym, sptaty kredytéw hipotecznych byty
realizowane na kredyty zaciggniete na zakup innych nieruchomosci, niz nieruchomos¢,
z ktorej sprzedazy pochodzity Srodki. W deklaracji PIT-39 za 2020 r., Srodki te zostaty
wskazane jako wydatek na witasne cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w przepisie art.
21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT.

W pismie z 16 maja 2024 r., stanowigcym uzupetnienie wniosku, udzielita Pani
nastepujgcych odpowiedzi na zawarte w wezwaniu pytania:

1.Czy posiada Pani nieograniczony obowigzek podatkowy na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej w mysl art. 3 ust. 1 i 1a ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2647 ze zm.)?

Odpowiedz: Wnioskodawczyni posiada nieograniczony obowigzek podatkowy na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej w mysl art. 3 ust. 1 i 1a ustawy z dnia 26 lipca 1991
r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych.

2.Czy prowadzi Pani albo kiedykolwiek wczesniej prowadzita Pani dziatalnos¢
gospodarczg, w szczegolnosci w zakresie obrotu nieruchomosciami?

Odpowiedz: Od dnia 6 czerwca 2014 r. Wnioskodawczyni prowadzi dziatalnos¢
gospodarcza. Przedmiotem tej dziatalnosci jest: 66.19.Z Pozostata dziatalnos¢
wspomagajgca ustugi finansowe, z wytgczeniem ubezpieczen i funduszéw
emerytalnych, 66.22.Z Dziatalno$¢ agentow i brokeréw ubezpieczeniowych, 66.29.Z
Pozostata dziatalnos$¢ wspomagajgca ubezpieczenia i fundusze emerytalne, 68.20.Z
Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi, 70.21.Z
Stosunki miedzyludzkie (public relations) i komunikacja.

Przedmiotem dziatalnosci nie byt i nie jest obrét nieruchomosciami.
3.Jak opodatkowane byty/sg przychody z Pani dziatalnosci gospodarczej?

Odpowiedz: Wnioskodawczyni od 2014 r. (tj. od daty rozpoczecia wykonywania
dziatalnos$ci gospodarczej) prowadzi podatkowg ksiege przychoddw i rozlicza sie wg
skali podatkowej PIT lub podatkiem liniowym PIT. W 2020 r., tj. w roku sprzedazy
mieszkan Wnioskodawczyni rozliczata sie podatkiem liniowym sktadajgc PIT-36L.
Obecnie Wnioskodawczyni rozlicza sie na zasadach ogdlnych (skala podatkowa: 18% i
32%). Za rok 2023 Wnioskodawczyni ztozyta PIT-36.

4.W jakim celu nabyta Pani w 2016 r. pie¢ lokali mieszkalnych w X?

Odpowiedz: Wnioskodawczyni nabyta w 2016 r. piec lokali mieszkalnych jako przejaw
zarzadzania wtasnym majgtkiem. Wnioskodawczyni zamierzata zbudowac w oparciu o
wiasne Srodki i sSrodki z kredytow majgtek w oparciu, o ktéry mogtaby uzyskiwac tzw.



przychdd pasywny i ewentualnie zy¢ z najmu nieruchomosci. Wnioskodawczyni
wynajmowata lokale przez okres 2016-2020.

5.W jaki sposéb wykorzystywata Pani wskazane lokale mieszkalne w dziatalnosci
gospodarczej? Czy lokale mieszkalne byty wynajmowane?

Odpowiedz: Jak zostato wskazane we wniosku z dnia 4 kwietnia 2024 r. nieruchomosci
byty wykorzystywane w dziatalnosci gospodarczej Wnioskodawczyni, widniaty w
ewidencji sSrodkéw trwatych, a tym samym podlegaty amortyzacji. Najem nieruchomosci
byt opodatkowany w prowadzonej przez Wnioskodawczynie ksigzce przychodow i
rozchoddw. Przed sprzedaza wszystkie nieruchomosci zostaty przekazane do majatku
prywatnego Wnioskodawczyni.

Whnioskodawczyni podjeta decyzje o zbyciu ww. lokali mieszkalnych w celu pozyskania
Srodkow na zakup dziatki, optacenie projektu oraz budowe domu jednorodzinnego.
Niestety znaczny wzrost cen gruntéw i materiatdw budowlanych spowodowat, ze
pierwotnie szacowany budzet na realizacje procedury projektowej i ostatecznie na
budowe domu okazat sie niewystarczajgcy. W zwigzku z zaistniatg sytuacjg
Whnioskodawczyni, pomimo poniesionych naktadow finansowych w zakup dziatki,
uzbrojenia jej w media, wykonaniu, optaceniu koniecznych projektéw budowlanych,
uzyskaniu pozwolenia na budowe, zmuszona byta zrezygnowac z planu budowy domu.
Powodem byt fakt, ze zeby zrealizowac¢ budowe, musiataby:

1)uzyskac kredyt w znacznej wysokosci, celem uzupetniania luki finansowej po
sptaconych kredytach hipotecznych, po sprzedazy mieszkan, czyli okoto 400 000 z
(poniewaz fizycznie pienigdze zostaty oddane do banku, nie dysponowata tymi
pieniedzmi, a powinna je wydac na cele mieszkaniowe) oraz

2) uzyskac dodatkowy kredyt w znaczgcej wysokosci na dokoniczenie budowy.

W zwigzku z brakiem zdolnosci kredytowej w tamtym momencie Wnioskodawczyni nie
byta w stanie sfinalizowa¢ budowy i odda¢ budynku do uzytkowania. Tym samym
przedsiewziecie budowlane nie mogto zostac zrealizowane.

6.Prosze potwierdzi¢, czy przez ,inne nieruchomosci, niz nieruchomos¢, z ktorej
sprzedazy pochodzity srodki” ma Pani na mysli lokale mieszkalne, ktére wymienita
Pani we wniosku?

Odpowiedz: Przez ,inne nieruchomosci, niz nieruchomos¢, z ktérej sprzedazy
pochodzity Srodki” Wnioskodawczyni ma na mysli lokale mieszkalne, ktére wymienita
we wniosku.

Pytanie

Czy w opisanym stanie faktycznym Wnioskodawczyni prawidtowo zakwalifikowata
kwoty pochodzgce ze sprzedazy nieruchomosci (w tym otrzymane zadatki),
przeznaczone na sptate kredytéw hipotecznych zaciggnietych na zakup innych
nieruchomosci niz nieruchomos¢ sprzedana jako wydatek na witasne cele
mieszkaniowe, o ktorym mowa w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25
ustawy o PIT?

Pani stanowisko w sprawie

Zdaniem Wnioskodawczyni, w opisanym stanie faktycznym Wnioskodawczyni
prawidtowo zakwalifikowata kwoty pochodzgce ze sprzedazy nieruchomosci (w tym
otrzymane zadatki), przeznaczone na sptate kredytow hipotecznych zaciggnietych na
zakup innych nieruchomosci niz nieruchomos¢ sprzedana jako wydatek na wtasne cele
mieszkaniowe, o ktérym mowa w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25
ustawy o PIT.

W przypadku, gdy sptata kredytu i odsetek dotyczy kredytu zaciggnietego na nabycie
innej nieruchomosci, znajdzie zastosowanie zwolnienie opisane w przepisie art. 21 ust.
1 pkt 131 ustawy o PIT, tym samym Wnioskodawczyni prawidtowo zakwalifikowata



kwoty pochodzgce ze sprzedazy nieruchomosci, przeznaczone na sptate kredytow
hipotecznych, jako wydatek na wtasne cele mieszkaniowe w deklaracji PIT-39 za 2020 r.
Zgodnie z przepisem art. 30e ust. 2 ustawy o PIT, podstawg obliczenia podatku z tytutu
sprzedazy nieruchomosci jest dochdd stanowigcy réznice pomiedzy przychodem z
odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw okreslonym zgodnie z przepisem art. 19, a
kosztami ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ i 6d, powiekszong o sume odpiséw
amortyzacyjnych, o ktérych mowa w przepisie art. 22h ust. 1 pkt 1, dokonanych od
zbywanych nieruchomosci lub praw.

W mysl przepisu art. 22 ust. 6¢ ustawy o PIT, koszty uzyskania przychodu z tytutu
odptatnego zbycia, o ktérym mowa w przepisie art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-¢, z
zastrzezeniem ust. 6d, stanowig udokumentowane koszty nabycia lub
udokumentowane koszty wytworzenia, powiekszone o udokumentowane naktady,
ktére zwiekszyly wartos¢ rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie ich
posiadania. 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 dokumentow
stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych (przepis art. 22 ust. 6e ustawy o
PIT).

Na podstawie przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT, zwolnione sg od podatku
dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w
przepisie art. 30e ustawy o PIT, w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu
i udziatu wydatkdéw 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 trzech lat (do korica 2018 r. okres ten
wynosit dwa lata) od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat
wydatkowany na wiasne cele mieszkaniowe.

Z przepisu art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o PIT wynika przy tym, ze uprawniajgcymi do
korzystania z tego zwolnienia wydatkami na wtasne cele mieszkaniowe mogg by¢
wydatki poniesione na sptate kredytéw (pozyczek) oraz odsetek od tych kredytow
(pozyczek) zaciggnietych przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z
odptatnego zbycia na wtasne cele mieszkaniowe okreslone w przepisie art. 21 ust. 25
pkt 1 ustawy o PIT.

Nie dotyczy to jednak - jak wynika z orzecznictwa sgdéw administracyjnych - wydatkéw
na sptate kredytow (pozyczek) zaciggnietych na nabycie (budowe, rozbudowe) zbywanej
nieruchomosci, gdyz mogtoby to prowadzi¢ do dwukrotnego obnizenia ciezaru
podatkowego - raz poprzez ujecie w kosztach uzyskania przychodu wydatkéw
finansowanych kredytem zaciggnietym na zakup zbywanej nieruchomosci, drugi raz
poprzez zwolnienie z podatku wydatkéw na sptate tego kredytu. Stanowisko takie,
przyktadowo, zajat NSA w wyrokach z 8 grudnia 2015 r., Il FSK 2563/13, z 9 czerwca
2016r., I FSK3218/14 oraz z 7 lutego 2017 r., Il FSK 82/15. Powoduje to, ze w
przedstawionej sytuacji Wnioskodawczyni, w celu skorzystania ze zwolnienia, o ktérym
mowa w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT, nie moze uwzgledni¢ wydatku
poniesionego na sptate kredytu zaciggnietego na nabycie sprzedanej nieruchomosci.
Moze natomiast do kosztow uzyskania przychodu zaliczy¢ wydatki na sptate kredytow
hipotecznych zaciggnietych na nabycie innych niz sprzedawana nieruchomos¢.
Zdaniem organow podatkowych, a takze sgdow administracyjnych wydatek poniesiony
na sptate kredytu zaciggnietego na zakup zbywanej nieruchomosci nie jest wydatkiem
na cele mieszkaniowe. Przyktadowo w wyroku WSA we Wroctawiu z 13 lutego 2015 r. |
SA/Wr 2497/14 wskazane zostato:

(...) Wyktadnia jezykowa analizowanego przepisu, uzupetniona wyktadnig systemowg
i celowosciowa, prowadzi zatem do wniosku, ze podatnik, ktéry przeznaczy srodki ze
sprzedazy nieruchomosci lub prawa majgtkowego na sptate kredytu lub pozyczki
oraz odsetek od nich, zaciggnietych na jej nabycie nie ma prawa do skorzystania ze



zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131, w zwigzku z ust. 25 pkt 2 lit. a u.p.d.o.
f. Prawo to przystuguje wytgcznie wéwczas, gdy sptata ta dotyczy kredytu lub
pozyczki zaciggnietej na nabycie innej nieruchomosci lub prawa majgtkowego,
stuzgcych zaspokojeniu jego potrzeb mieszkaniowych.

Analogiczne stanowisko zajat NSA w wyroku z 8 grudnia 2015 r. sygn. akt Il FSK 2563/13,
w ktorym wskazuije, iz:

wystgpitoby dwukrotne odliczenie wydatkéw poniesionych na nabycie Domu. Po raz
pierwszy na skutek zastosowania reguty kosztowej zmniejszajgc przychdd o koszty
nabycia sfinansowane otrzymanym kredytem, po raz kolejny jako ujecie wydatku na
cele mieszkaniowe sptat tego samego kredytu walutowego zaciggnietego na nabycie
wskazanego Domu.

(...) aby dopuszczalne byto zastosowanie zwolnienia wynikajgcego z przepisu art. 21
ust. 1 pkt 131 w zw. z ust. 25 pkt 2, wydatki, nie mogg dotyczy¢ zbytych
nieruchomosci, lecz muszg by¢ poczynione na inne inwestycje o charakterze
mieszkaniowym - wymienione w pkt 1 ust. 25 art. 21. Sgd odwotawczy podziela te
poglady, ktére zasadzajg sie na twierdzeniu, ze nie bedzie realizacjg celu
mieszkaniowego w rozumieniu art. 21 ust. 25 pkt 1 finansowanie z kwoty uzyskanej
ze sprzedazy przedmiotu tego nabycia albowiem w ten sposdb nie sg zaspokajane
potrzeby mieszkaniowe zbywcy. Tym samym jesli sptata kredytu i odsetek bedzie
dotyczyta kredytu zaciggnietego na nabycie innej nieruchomosci zaspokajajgcej cele
mieszkaniowe, znajdzie zastosowanie zwolnienie opisane w art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.
d.o.f.

Podkreslenia wymaga, ze z przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT wynika
koniecznos¢ wydatkowania na wtasne cele mieszkaniowe uzyskanego przychodu, a nie
konkretnych srodkoéw, ktore ten przychdd wygenerowaty. Potwierdzit to NSA w wyroku
z 4 wrzesnia 2019 r. Il FSK 3110/17, w ktérym czytamy, ze:

warunkiem skorzystania ze zwolnienia przewidzianego w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o PIT nie jest wydatkowanie na wymienione w tym przepisie cele konkretnych
pieniedzy, lecz wartosci przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci lub
prawa majgtkowego.

W konsekwencji nie ma przeszkdd, aby w przedstawionej sytuacji na wtasne cele
mieszkaniowe Wnioskodawczyni przeznaczyta srodki przeznaczone na sptate kredytu
hipotecznego, zaciggnietego na zakup innych mieszkan. Ponadto, ustawodawca nie
zastrzegt, ze witasne cele mieszkaniowe podatnika ograniczac sie muszg do posiadania
przez niego tylko jednej nieruchomosci mieszkalnej - interpretacja z dnia 17 maja 2023
r., sygn. 0115-KDIT3.4011.256.2023.1.DP.

W niniejszym przypadku Wnioskodawczyni wydatkowata na wiasne cele mieszkaniowe
kwote réowng przychodowi uzyskanemu ze sprzedazy innych nieruchomosci, a w
konsekwencji kwota przeznaczona na sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na
sprzedaz innych niz sprzedawany lokal mieszkalny, bedzie zwolniona od podatku
dochodowego na podstawie przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawita Pani we wniosku jest 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.z 2019 r. poz. 1387 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 przepiséw Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.



Tres¢ powyzszego przepisu wskazuje, ze opodatkowaniu podatkiem dochodowym od
0s0b fizycznych podlegajg wszelkiego rodzaju dochody uzyskane przez podatnika, z
wyjatkiem tych, ktore zostaty enumeratywnie wymienione w katalogu zwolnien
przedmiotowych zawartym w powyzszej ustawie, badZ od ktérych zaniechano poboru
podatku.

Zrédta przychodéw

Wyszczegolnienia zrédet przychoddw osiggnietych przez osoby fizyczne ustawodawca

dokonat w art. 10 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:
Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spoétdzielczego 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 dziatalnosSci 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, a innych rzeczy -
przed uptywem pot roku, liczac od korica miesigca, w ktérym nastgpito nabycie; w
przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z os6b dokonujgcej zamiany.

Z kolei jak stanowi art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:
Zrédtem przychodéw jest pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza.
W mysl art. 10 ust. 2 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych:

Przepiséw ust. 1 pkt 8 nie stosuje sie do odptatnego zbycia sktadnikéw majatku, o
ktérych mowa w art. 14 ust. 2 pkt 1, z zastrzezeniem ust. 3, nawet jezeli przed
zbyciem zostaty wycofane z dziatalnosci gospodarczej, a miedzy pierwszym dniem
miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym sktadniki majgtku zostaty wycofane z
dziatalnosci i dniem ich odptatnego zbycia, nie uptyneto 6 lat.

Jednak wedtug art. 10 ust. 3 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

Przepisy ust. 1 pkt 8 majg zastosowanie do odptatnego zbycia wykorzystywanych na
potrzeby zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg oraz przy prowadzeniu dziatdow
specjalnych produkgji rolnej: budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim
budynku, lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w
takim lokalu, gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego
gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem,
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim
prawie oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub
udziatu w takim prawie.

Zatem, aby przychdd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci mégt zostac zaliczony do
zrodta przychodow okreslonego w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, powinny zostac spetnione co najmniej dwie
podstawowe przestanki:



-nieruchomos¢ nie moze by¢ przedmiotem odptatnego zbycia w wykonywaniu
dziatalnos$ci gospodarczej,

-nieruchomos¢ nie moze byc¢ sktadnikiem majatku, o ktérym mowa w art. 14 ust. 2 pkt
1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (z wyjatkiem nieruchomosci
mieszkalnych).

Jak juz wczesniej wskazano, klasyfikacja przychodu do danego zrddta przychodéw
powoduje okreslone konsekwencje podatkowe, w tym rowniez w zakresie mozliwosci
wyboru formy opodatkowania. Mozliwos¢ wyboru formy opodatkowania majg m.in.
podatnicy osiggajacy przychody z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, tj. ze Zzrédta
okreslonego w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

Za przychéd z dziatalnosci, o ktérej mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3, uwaza sie kwoty
nalezne, chocby nie zostaty faktycznie otrzymane, po wytgczeniu wartosci
zwroconych towardw, udzielonych bonifikat i skont. U podatnikéw dokonujgcych
sprzedazy towardow i ustug opodatkowanych podatkiem od towardw i ustug za
przychdéd z tej sprzedazy uwaza sie przychdd pomniejszony o nalezny podatek od
towardw i ustug.

Jak stanowi art. 14 ust. 2 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Przychodem z dziatalnosci gospodarczej sg réwniez przychody z odptatnego zbycia
sktadnikéw majatku bedgcych:

a) sSrodkami trwatymi albo wartosciami niematerialnymi i prawnymi, podlegajgcymi
ujeciu w ewidencji Srodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych,

b) sktadnikami majatku, o ktérych mowa w art. 22d ust. 1, z wytgczeniem sktadnikdw,
ktérych wartos¢ poczatkowa ustalona zgodnie z art. 22g nie przekracza 1500 zt,

c)sktadnikami majatku, ktore ze wzgledu na przewidywany okres uzywania rowny
lub krétszy niz rok nie zostaty zaliczone do Srodkéw trwatych albo wartosci
niematerialnych i prawnych,

d) sktadnikami majatku stanowigcymi spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego lub
udziat w takim prawie, ktére zgodnie z art. 22n ust. 3 nie podlegajg ujeciu w
ewidencji Srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych

- wykorzystywanych na potrzeby zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg lub przy
prowadzeniu dziatéw specjalnych produkgji rolnej, z zastrzezeniem ust. 2¢; przy
okreslaniu wysokosci przychoddw przepisy ust. 1 i art. 19 stosuje sie odpowiednio.

W mysl art. 14 ust. 2c ustawy o podatku dochodowym od o0soéb fizycznych:

Do przychoddéw, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 1, nie zalicza sie przychoddw z
odptatnego zbycia wykorzystywanych na potrzeby zwigzane z dziatalnoscig
gospodarczg oraz przy prowadzeniu dziatow specjalnych produkgji rolnej: budynku
mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomosc¢ lub udziatu w takim lokalu, gruntu lub udziatu
w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie,
zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem, spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim prawie oraz prawa do domu
jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub udziatu w takim prawie. Przepis
art. 30e stosuje sie odpowiednio.



W Swietle cytowanych powyzej przepiséw nalezy zauwazy¢, ze przychody z odptatnego
zbycia sktadnikow majgtku bedgcych srodkami trwatymi w prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej (z wyjatkiem nieruchomosci mieszkalnych wymienionych w art. 14 ust. 2c
ww. ustawy) stanowig przychdd z dziatalnosci gospodarczej. Przychdd ten nie powstatby
jedynie, gdyby sprzedaz nastgpita po uptywie 6 lat od pierwszego dnia miesigca
nastepujgcego po miesigcu, w ktérym nieruchomosc zostata wycofana z dziatalnosci.

Z opisu sprawy wynika, ze w 2016 r. zakupita Pani 5 lokali mieszkalnych, ktore byty
wykorzystywane w Pani dziatalnosci gospodarczej i widniaty w ewidencji Srodkow
trwatych. Lokale te wynajmowata Pani przez okres 2016-2020. Najem nieruchomosci byt
opodatkowany w prowadzonej przez Panig ksigzce przychodow i rozchodow. W 2020 r.
sprzedata Pani wszystkie lokale mieszkalne.

Zatem przychdéd uzyskany ze sprzedazy w 2020 r. wykorzystywanych w dziatalnosci
gospodarczej lokali mieszkalnych, zgodnie z art. 14 ust. 2c ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych nie stanowi przychodu ze Zrodta wskazanego w art. 10 ust. 1 pkt 3 ww.
ustawy, tj. pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej. Skutki podatkowe tych czynnosci
nalezy wiec oceni¢ w kontekscie przestanek z art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych.

W przypadku sprzedazy nieruchomosci i praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c
ww. ustawy, decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od
0s0b fizycznych ma moment i forma prawna ich nabycia.

Z tresci wniosku wynika, ze zakupione w 2016 r. lokale mieszkalne sprzedata Pani w 2020 r.

Wobec powyzszego wskazuje, ze odptatne zbycie w 2020 r. przedmiotowych lokali
mieszkalnych, nabytych przez Panig w 2016 r., stanowi zrédto przychodu podlegajgce
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych, poniewaz nastgpito przed
uptywem piecioletniego terminu okreslonego w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych.

Przychéd ze sprzedazy nieruchomosci
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 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

Podstawg obliczenia podatku, o ktérej mowa w ust. 1, jest dochéd 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 art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, o ktéorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich warto$¢ wyrazona w cenie
okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia. Jezeli jednak cena,
bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych rzeczy lub
praw, przychdéd ten okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowe;.
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 majatkowych uwaza sie wszystkie
wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktore sg konieczne, aby transakcja mogta dojsc
do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscia).
Mozna do takich kosztéw zaliczy¢ np.: koszty wyceny sprzedawanej nieruchomosci



przez rzeczoznawce majgtkowego, koszty posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci,
wydatki zwigzane ze sporzadzeniem przez notariusza umowy cywilnoprawnej, koszty i
optaty sgdowe, o ile byly ponoszone przez zbywce. Pomiedzy tymi wydatkami a
dokonanym zbyciem musi istnie¢ zwigzek przyczynowo-skutkowy.

Wedtug 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 wartosc rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie
ich posiadania.

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

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

Stosownie natomiast do art. 30e ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktérym 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.
Jak stanowi art. 30e ust. 5 tej 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.

Zwolnienie podatkowe

Dochdéd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych - na podstawie art. 21 ust.
1 pkt 131 tej ustawy - moze jednak zostac objety zwolnieniem z opodatkowania przy
spetnieniu warunkow okreslonych w tym przepisie.

W mysl przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

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
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat
wydatkowany na witasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione
na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych.

Cytowany powyzej przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym wigze
skutki prawne w postaci zwolnienia od opodatkowania z faktem przeznaczenia - w
warunkach okreslonych w ustawie - uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci
i praw majatkowych dochodu wytgcznie na wtasne cele mieszkaniowe wymienione w
przepisie art. 21 ust. 25 ww. ustawy.



Powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi poniesionych wydatkéw na
wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia.

W sytuacji, gdy przychod z odptatnego zbycia zostanie w catosci przeznaczony na cele
mieszkaniowe, to woéwczas uzyskany z tego tytutu dochdd bedzie w catosci korzystat ze
zwolnienia od podatku dochodowego.

Stosownie do 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 spotdzielni 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 ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten
zmieni przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego,

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

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

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

2.wydatki poniesione na:

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

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

c) sptate kazdego kolejnego kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu
(pozyczki) zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z
odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-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 i 30.

W Swietle art. 25a ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych:



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

Z art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych wynika natomiast, ze:

Przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d
i e, rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnos¢ lub
wspotwtasnosc¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spoétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasny budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie réwniez
niestanowigce wtasnosci lub wspoétwitasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktdrym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wiasnos¢ lub wspotwiasnosc albo spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Zawarte w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych wyliczenie
wydatkdw mieszkaniowych ma charakter wyczerpujacy. Tylko realizacja w wymaganym
terminie celdw w nim wymienionych pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu
uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci.

Omawiana regulacja art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb
fizycznych wprowadza réwniez termin, w jakim nalezy dokona¢ wydatkowania przychodu
ze zbycia nieruchomosci lub prawa majatkowego, aby uprawniato ono do skorzystania z
omawianej ulgi podatkowe;.

Warunkiem skorzystania ze zwolnienia jest, aby przychdd ten zostat wydatkowany na
wiasne cele mieszkaniowe w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym
nastgpito odptatne zbycie.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych limituje
wartos¢ dochodu, jaki podlega zwolnieniu do wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi:

-dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz

-udziatu wydatkéw poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w przychodzie z tego
odptatnego zbycia.

Podstawowg okolicznos$cig decydujgcg o zastosowaniu zwolnienia okreslonego w art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych - jest przeznaczenie
przychoddéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci lub praw majgtkowych na wtasne
cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych poczagwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od
konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie sSrodkéw z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych na wskazane w ustawie ,wtasne cele
mieszkaniowe” podatnika.

Katalog wydatkow stanowigcych ,wtasne cele mieszkaniowe” podatnika wymieniony w art.
21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0soéb fizycznych ma charakter zamkniety -
jest to wyliczenie enumeratywne. Ustawodawca formutujgc zwolnienie przedmiotowe, w
sposo6b jednoznaczny wskazat realizacje celéow mieszkaniowych, ktére pozwalajg na
skorzystanie ze zwolnienia z opodatkowania dochodu ze sprzedazy.

W ww. przepisie ustawodawca wskazat, ze przychdd ze sprzedazy ma zostac¢ wydatkowany
na ,wiasne cele mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe”
przymiotnikiem ,wtasne”, Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do
zastosowania zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych i dopisujgc ten przymiotnik, przesadzit, ze celem nadrzednym jest mozliwos¢



uwzglednienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko takich
wydatkow, ktére poniesione zostaty na zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb mieszkaniowych
podatnika.

Samo poniesienie wydatku na zakup lokalu mieszkalnego, nie Swiadczy jeszcze o tym, ze
zostata spetniona przestanka uprawniajgca do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania.

Warunkiem zwolnienia podatkowego jest wykazanie przez podatnika, ze wydatek
poniesiony zostat na zrealizowanie jego wtasnych celéw mieszkaniowych. Wydatkowanie
przychodu na witasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug stanowiska prezentowanego w
orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby zapewnienia sobie
tzw. ,dachu nad gtowg”.

W Swietle takiego wyjasnienia nie zaspokaja swoich wtasnych celéw mieszkaniowych
osoba, ktdra posiadajgc wtasne miejsce zamieszkania nabywa kolejne nieruchomosci w
celach lokaty kapitatu, prowadzenia inwestycji w postaci najmu, remontu celem
pdzniejszej ich odsprzedazy z zyskiem lub dla realizacji potrzeb mieszkaniowych innych
0sOb np. dzieci. Same subiektywne deklaracje podatnikéw o nabyciu budynku lub lokalu w
celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych nie sg wystarczajgce do uzyskania
zwolnienia podatkowego. Nie wystarczy poczynienie wydatkéw na nabycie, lecz konieczne
jest, aby nastgpito to jednoczesnie w celu realizacji wiasnych potrzeb mieszkaniowych.

Intencjg ustawodawcy tworzgcego zwolnienie przedmiotowe w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych jest zachecanie podatnikéw do
nabywania w miejsce zbywanych nieruchomosci czy praw majgtkowych, innych
nieruchomosci lub praw przeznaczonych do zaspokajania ich indywidualnych potrzeb
mieszkaniowych a nie realizacja jakichkolwiek i czyichkolwiek celéw mieszkaniowych.
Potwierdza to poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne”.
Zwolnienie dotyczy zatem realizowania przez podatnika swoich celéw mieszkaniowych,
czyli wiasnych potrzeb mieszkaniowych.

Sptata kredytu zaciggnietego na zbywang nieruchomos$¢
Jak stanowi art. 21 ust. 29 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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) okresSlonego 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.

Jak wynika z art. 21 ust. 30 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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.

Z tresci przytoczonego wczesniej art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych jasno wynika, ze kredyt, na ktérego sptate zostanie przeznaczony
przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci musi by¢ kredytem zaciggnietym na
udokumentowane witasne cele mieszkaniowe, ktdore zostaty wymienione w art. 21 ust. 25
pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych. Celem ustawodawcy byto
bowiem premiowanie zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych przez podatnika.
Sptacony kredyt (pozyczka) nie ma by¢ jakimkolwiek kredytem (pozyczkg), lecz musi



spetniac Scisle okreslone ustawg wymagania. Musi to by¢ bowiem kredyt (pozyczka) - co
wynika literalnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych
- zaciggniety przez podatnika na cele okreslone w pkt 1, a wiec na cele mieszkaniowe.
Wazne jest rowniez, aby sptacany kredyt zaciggniety byt przed dniem uzyskania przychodu
ze sprzedazy lokalu mieszkalnego i aby kredyt ten zaciggniety byt przez osobe, ktéra
uzyskuje przychdd ze sprzedazy.

Jak wskazata Pani we wniosku oraz jego uzupetnieniu, nabyta Pani w 2016 r. pie¢ lokali
mieszkalnych jako przejaw zarzgdzania wiasnym majatkiem. Zamierzata Pani zbudowad w
oparciu o wiasne srodki i Srodki z kredytéw majgtek w oparciu, o ktéry mogtaby uzyskiwaé
tzw. przychéd pasywny i ewentualnie zy¢ z najmu nieruchomosci. Wynajmowata Pani
lokale przez okres 2016-2020.

W zadnej mierze nie mozna pogodzi¢ tak przedstawionego opisu sprawy z przestankg
wynikajacg z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych w
czesci dotyczgcej mozliwosci zastosowania zwolnienia przedmiotowego w zwigzku z
poniesieniem wydatkow na sptate kredytéw zaciggnietych na zbywane nieruchomosci. W
zwigzku z tym, ze nie mieszkata Pani w zakupionych przez Panig lokalach mieszkalnych, na
nabycie ktérych zaciggneta Pani kredyty hipoteczne, a lokale mieszkalne zostaty nabyte z
przeznaczeniem na wynajem - to nie realizowata Pani wtasnych celéw mieszkaniowych w
sposéb uprawniajgcy do skorzystania z ulgi.

Nalezy jeszcze raz podkresli¢, ze poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe”
przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do
zastosowania zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych i dopisujgc ten przymiotnik, przesadzit, ze celem nadrzednym jest zwolnienie
tylko takiego przychodu, ktéry wydatkowany zostanie na zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb
mieszkaniowych. Wyraz ,mieszkaniowe” w wyrazeniu ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy
odnosi¢ do zamiaru zamieszkiwania zwigzanego z réznymi sposobami wydatkowania
przychodu, a nie do wydatkowania przychodu na nabycie lokalu mieszkalnego (lokali
mieszkalnych) w znaczeniu przedmiotowym. Istotnym jest zatem, aby podatnik byt w
stanie racjonalnie udowodni¢, ze faktycznie mieszka w nabytej nieruchomosci. Tak wiec,
uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych
zwolnienie od podatku dochodowego w zamierzeniach ustawodawcy realizowac¢ ma cel,
jakim jest zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika.

W zwigzku z powyzszym, sptata kredytéw zaciggnietych przez Panig na zbywane lokale
mieszkalne, ktére nabyta Pani na wynajem i w ktorych nie realizowata Pani wtasnych
celéw mieszkaniowych, nie stanowi wydatku na wtasne cele mieszkaniowe.

W konsekwencii, nie jest Pani uprawniona do skorzystania ze zwolnienia z art. 21 ust. 1
pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych w
przypadku przeznaczenia srodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokali mieszkalnych na
poczet sptaty kredytéw zaciggnietych na nabycie tych lokali mieszkalnych.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktory Pani przedstawita i stanu prawnego,
ktéry obowigzywat w dacie zaistnienia zdarzenia.

W odniesieniu do powotanej przez Panig interpretacji indywidualnej wskazuje, ze
rozstrzygniecie w niej zawarte dotyczy tylko konkretnej, indywidualnej sprawy i nie ma
zastosowania ani konsekwencji wigzgcych w odniesieniu do zadnego innego
zaistniatego stanu faktycznego czy tez zdarzenia przysztego.

Ponadto wskazuje, ze powotane w tresci wniosku orzeczenia sgdéw administracyjnych
nie mogg wptynac¢ na ocene prawidtowosci tej kwestii. Nie negujac tych orzeczen, jako
cennego zrodta w zakresie wskazywania kierunkow wyktadni norm prawa



podatkowego, stwierdzam, ze - moim zdaniem - tezy badanych rozstrzygnie¢ nie maja
zastosowania w tym postepowaniu.

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 2023 r. poz. 2383 ze
zm.). Interpretacja bedzie mogta petnic funkcje ochronng, jesli: Pani sytuacja bedzie
zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego i zastosuje sie Pani do interpretacji.

Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowej:

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

1)z zastosowaniem art. 119a;

2)w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktérym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug;

3)z zastosowaniem srodkdéw ograniczajgcych umowne korzysci.
Zgodnie z art. 14na 8 2 Ordynacji podatkowej:

Przepiséw art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzy$¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej
praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pani prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego (...). Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje
ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1634 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 dwéch 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 8 2a oraz art. 14b 8 1 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze zm.).



