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Zatgczniki:  brak
Tresé:

Interpretacja indywidualna
- stanowisko nieprawidtowe

Szanowny Panie

stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od o0séb fizycznych jest nieprawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

27 wrzesnia 2024 r. wptynat Pana wniosek o wydanie interpretacji indywidualne;j.
Uzupetnit go Pan pismem ztozonym 3 grudnia 2024 r. w odpowiedzi na wezwanie.

Tres¢ wniosku jest nastepujgca:
Opis stanu faktycznego

A.A. (dalej jako Wnioskodawca), wraz z zong, jako wspotkredytobiorczynig, w dniu 11
grudnia 2008 r. podpisat z X. (dalej jako Bank) umowe kredytu hipotecznego na kwote 168
980 w walucie frank szwajcarski (434 685,66 zt). Srodki zgodnie z treScig umowy
przeznaczone zostaty na budowe nieruchomosci w C.

W dniu 6 maja 2019 r. Wnioskodawca wraz z zong, jako jeden z kupujgcych (w ramach
wspolnosci majgtkowej), nabyt (umowa sprzedazy - Repertorium Anr...) 1/2
spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego numer ... w A. przy ul. B.

Prawo to Wnioskodawca razem z matzonkg zbyli w dniu 20 listopada 2019 r. (umowa
sprzedazy - Repertorium A nr ...). Przychdd ze zbycia zwolniony byt z opodatkowania
podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych na mocy art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy z dnia
26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (dalej jako PdofU) ze wzgledu
na fakt, iz przeznaczony zostat na sptate kredytu hipotecznego wynikajgcego z umowy
podpisanej 11 grudnia 2008 r., z ktérego srodki przeznaczone zostaty na budowe budynku
mieszkalnego w C. przeznaczonego na wtasne cele mieszkaniowe Wnioskodawcy, o
ktérych mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) PdofU.

W dniu 30 maja 2022 r. Sad Apelacyjny w ... | Wydziat Cywilny wydat wyrok w sprawie o
sygn. akt ...., w ktérym orzekat m.in. w przedmiocie ww. umowy kredytowej i zasgdzit od
Banku na rzecz Wnioskodawcy i Jego zony 188 099,69 zt z tym zastrzezeniem, ze
obowigzek zaptaty przez Bank na rzecz Wnioskodawcy i Jego zony tej kwoty wstrzymuje do
chwili zaoferowania przez Nich zwrotu na rzecz Banku kwoty 434 685,66 zt.

W tresci ww. rozstrzygniecia Sgd wskazat, ze wskutek wyeliminowania z umowy
kwestionowanych klauzul indeksacyjnych (jako klauzul abuzywnych), umowa traci swoj
byt. Zniesienie mechanizmu indeksacji i réznic kurséw walut spowodowatoby zanikniecie
ryzyka kursowego, a nie takg umowa strony sie zwigzaty. W konsekwencji, zdaniem Sadu,
zachodzi niewaznos¢ umowy, ktéra powoduje koniecznos¢ wzajemnego rozliczenia jej
stron.

W rezultacie ww. wyroku, w dniu 12 grudnia 2022 r. sporzgdzono ugode pomiedzy
Bankiem a Wnioskodawcg i Jego zong, zgodnie z ktérg wzajemne roszczenia dwdch stron
ulegajg potrgceniu, wskutek ktorego, na rzecz Banku, solidarnie Wnioskodawca wraz z
zong zobowigzujg sie zaptaci¢ 78 697,33 zt. Ugoda podpisana zostata przez Wnioskodawce



i Jego zone w dniu 12 grudnia 2022 r., a przedstawiciel Banku ztozyt swoj podpis dopiero w
dniu 2 stycznia 2023 r.

Whnioskodawca w dniu 3 stycznia 2023 r. dokonat na rzecz Banku przelewu kwoty 78
697,33 zt, zgodnie z ww. ugoda.

W uzupetnieniu wniosku Wnioskodawca wskazat, ze:

1) Catos¢ srodkdw otrzymanych w wyniku zawarcia umowy kredytu z dnia 11 grudnia
2008 r. wydatkowana zostata na budowe budynku mieszkalnego w C. Budowa
domu zostata zakonczona na wiosne roku 2010 i od tego czasu Wnioskodawca tam
zamieszkuje.

2)Sprzedaz udziatu w spétdzielczym wtasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego
datowana na 20 listopada 2019 r. nie zostata dokonana w wyniku dziatalnosci
gospodarczej, o ktérej mowa w art. 5a pkt 6 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

3) Pierwsza sptata kredytu ze sSrodkéw uzyskanych ze sprzedazy udziatu w lokalu
mieszkalnym w A. nastgpita 4 grudnia 2019 r.

Daty poszczegolnych wptat od momentu sprzedazy udziatéw przedstawiajg sie

nastepujgco:
Data sptaty Kwota
04.11.2019 2 684,87 zt
04.12.2019 272569z
07.01.2020 2716,13 zt
04.02.2020 2787,07 zt
04.03.2020 2798,48 zt
06.04.2020 3006,02 zt
04.05.2020 3 006,94 zt
04.06.2020 2852,531z
06.07.2020 2911,39z
04.08.2020 2 836,04 zt
04.09.2020 2 863,40 zt
05.10.2020 2900,75 zt
04.11.2020 2988,86 zt
04.12.2020 2870,93z
04.01.2021 2910,63z
04.02.2021 2887831zt
04.03.2021 2849,85zt
06.04.2021 2886,73 zt
04.05.2021 287114 zt
04.06.2021 2831,80z
05.07.2021 2 866,14 zt
04.08.2021 2950,05 zt
06.09.2021 2899,311z
04.10.2021 2949,23 zt
04.11.2021 3015,08 zt
06.12.2021 307545z
04.01.2022 3 069,96 zt

04.02.2022 2994,08 zt



04.03.2022 3372,06 zt
okres od 05.03.2022 do 12.12.2022 6 331,94 zt

Suma 90 710,38 zt

4) Od momentu zbycia udziatéw w lokalu mieszkalnym, caty przychdd z tego tytutu
(wynoszgcy 132 000 zt) konsekwentnie przeznaczany byt na sptate kredytu
zaciggnietego na budowe budynku mieszkalnego. Poza wszelkg watpliwos¢, w
terminie 3 lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie
udziatu we wspomnianym lokalu, z przychodu ze zbycia udziatéw na ten cel
przeznaczonych zostato 90 710,38 zt. Kwestia tego, czy technicznie uiszczona 3
stycznia 2023 r. (teoretycznie po trzech latach od konca roku podatkowego, w
ktorym nastgpito odptatne zbycie udziatu w lokalu w A.) kwota 78 697,33 zt miesci
sie w ww. terminie, jest przedmiotem pytania drugiego przedstawionego w
interpretacji (stanowisko Wnioskodawcy zostato w tym przedmiocie réwniez
wskazane) i udzielenie na tym etapie odpowiedzi w tym zakresie stanowito bedzie
wypaczenie sensu uzyskania odpowiedzi na to pytanie ze strony Dyrektora Krajowej
Informacji Skarbowej, albowiem zostanie On zwigzany udzielong tutaj odpowiedzig.

5)Sptata kredytu (przed stwierdzeniem niewaznosci jego umowy) zaciggnietego na
budowe budynku mieszkalnego, obejmowata poza kwotg kredytu rowniez odsetki
od tego kredytu.

6) W wyniku rozliczenia sSrodkéw pienieznych z kredytu miedzy kredytobiorcami a
bankiem, wskutek niewaznosci umowy kredytu wynikajgcej z wyroku Sgdu oraz
zawartej z bankiem ugody, kredytobiorcy poprzez miesieczne sptaty rat i zaptate
koricowg kwoty 78 697,33 zt zwrdcili bankowi catos¢ kapitatu kredytu zaciggnietego
w dniu 11 grudnia 2008 r. wynoszgcego w przeliczeniu 434 685,66 zt (168 980 CHF)
oraz nadpftacili dodatkowo kwote ponad kapitat, jako rozliczenia i ugodzong kwote
(uzgodnione w ugodzie koszty na rzecz banku przewyzszajgce kapitat). Zadna czes¢
pierwotnie zaciggnietego kapitatu kredytu wynoszgcego 434 685,66 zt (168 980 CHF)
wskutek ugody nie zostata umorzona przez bank.

Pytania

1. Czy w opisanym stanie faktycznym, przychod z transakcji sprzedazy praw do lokalu w
A. przeznaczony na zawarty umowg z dnia 11 grudnia 2008 r. kredyt hipoteczny,
podlega zwolnieniu z podatku dochodowego od 0so6b fizycznych, o ktérym mowa w
art. 21 ust. 1 pkt 131 PdofU pomimo, iz kredyt (umowa kredytowa) zostat okoto 3 lata
pdZniej uniewazniony?

2. Czy uiszczona 3 stycznia 2023 r. kwota 78 697,33 zt, w zwigzku z faktem, iz ugoda
podpisana zostata przez Wnioskodawce i Jego zone 12 grudnia 2022 r., a przez
przedstawiciela banku dopiero 2 stycznia 2023 r., zaliczona powinna by¢ na wydatek,
o ktérym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) PdofU poniesiony przed uptywem
terminu z art. 21 ust. 1 pkt 131 PdofU wzgledem sprzedazy praw do nieruchomosci
w A., czyli jeszcze w 2022 r.?

Pana stanowisko w sprawie

W zakresie pytania pierwszego

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit a) PdofU Zrédtem przychodu jest, m.in., odptatne zbycie
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, jezeli odptatne zbycie nie
nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i zostato dokonane przed uptywem
pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie.



Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 PdofU dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych, (...), w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu
wydatkow poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie
pozniej niz w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne
zbycie, przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat
wydatkowany na wiasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te
cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych.

Wedtug brzmienia art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d PdofU za wydatki poniesione na cele, o
ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie wydatki poniesione, budoweg, (...) witasnego
budynku mieszkalnego, jego czesci lub witasnego lokalu mieszkalnego, potozonych w
panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezagcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskie;.

Jak stanowi zas$ art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) PdofU, wydatki poniesione na sptate kredytu
(pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego przez podatnika przed
dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit.
a-¢, na cele okreslone w pkt 1 (w tym wyzej wskazany art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d PdofU -
przyp. Petnomocnika), w banku lub w spétdzielczej kasie oszczednosSciowo-kredytowej,
majgcych siedzibe w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskie;.

Zgodnie z art. 21 ust. 26 PdofU, przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktorych
mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce
wiasnos¢ lub wspdtwiasnosé podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w
spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie réwniez
niestanowigce wiasnosci lub wspdtwiasnosci podatnika budynek, lokal lub pomieszczenie,
jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie ich wtasnos¢ lub
wspotwtasnos¢ albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu
jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich prawach, jezeli
uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Jak stanowi tymczasem art. 21 ust. 25a PdofU 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-¢, w zwigzku z ktorymi podatnik ponosit wydatki na
nabycie.

Dodatkowo, warto wskazac tutaj na linie orzeczniczg sadéw administracyjnych, ktére
wskazuja, ze:

e wyktadnia literalna przepisu art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a PdofU prowadzi do
jednoznacznych wnioskow, ze sptata, o ktérej mowa w tym przepisie, musi dotyczy¢
kredytu (pozyczki) zaciggnietego w banku;

e ustawodawca dopuscit mozliwos¢ uznania za wydatki na cele mieszkaniowe
przychodu ze sprzedazy nieruchomosci przeznaczonego na sptate pozyczki
udzielonej przez bank, jednakze pod warunkiem, ze z umowy tej bedzie wynika¢, ze
celem na jaki zostata udzielona jest cel mieszkaniowy. Pozyczka hipoteczna
udzielona na dowolny cel, chociazby zostata faktycznie przeznaczona na cele
mieszkaniowe, nie wypetnia dyspozycji art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a PdofU.



W niniejszej sprawie mamy do czynienia z sytuacjg, w ktérej Wnioskodawca wraz z zong
zawart umowe na kredyt hipoteczny w 2008 r., z ktérego Srodki w catosci przeznaczone
zostaty na budowe wtasnego domu, czyli budynku mieszkalnego - co wynika
bezposrednio z tresci umowy. W 2019 r. Wnioskodawca wraz z matzonkg nabyt 1/2
spotdzielczego wrasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w A., ktére po kilku
miesigcach sprzedat. Przychdd z tejze sprzedazy przeznaczony zostat na sptate
wspomnianego kredytu, ktéry to (umowa kredytowa) zostat uznany w dniu 30 maja 2022
r. przez Sad Apelacyjny w ... | Wydziat Cywilny wyrokiem w sprawie o sygn. akt ... za
niewazny.

Co do zasady, nie istniejg watpliwosci, ze spetnione zostaty wszystkie ww. przestanki do
tego, aby Srodki uzyskane ze sprzedazy praw do lokalu w A. zostaty objete ulga
mieszkaniowg w zwigzku z wydatkowaniem ich na wtasne cele mieszkaniowe w zakresie
sptaty kredytu hipotecznego zaciggnietego w celu budowy budynku mieszkalnego. Jedyny
obszar watpliwosci Wnioskodawcy stanowi tutaj okolicznos$¢ uniewaznienia kredytu
hipotecznego, dzieki ktéremu Wnioskodawca byt w stanie wybudowac budynek
mieszkalny przeznaczony na witasne cele mieszkaniowe. W opinii Wnioskodawcy, samo
uniewaznienie kredytu hipotecznego (umowy kredytowej) nie sprawia, ze wspomniany
przychéd ze sprzedazy praw do lokalu w A. nie moze zostac objety ulgg mieszkaniowa.
Srodki te byty bowiem niewatpliwie poniesione tylko i wytgcznie na budowe budynku
mieszkalnego przeznaczonego na wtasne cele mieszkaniowe, niezaleznie od tego czy
uznamy, ze poniesione zostaty na tg budowe ,posrednio” poprzez sptate kredytu, czy
bezposrednio na samga budowe. Nalezy bowiem wskaza¢, ze w 2019 r., kiedy
Whnioskodawca wszedt w posiadanie wspomnianych Srodkow ze sprzedazy praw do lokalu
w A., istniata umowa kredytu hipotecznego, na ktorg przeznaczyt On wspomniane srodki -
fakt natomiast, ze pdzniej zostata ona (umowa kredytowa) uznana za niewazng ze wzgledu
na zawarcie w niej przez bank klauzul abuzywnych, nie powoduje, ze Srodki poczgtkowo
przyznane z kredytu, nie byty wydatkowane na budowe budynku mieszkalnego
przeznaczonego na wiasne cele mieszkaniowe - przez 14 lat Wnioskodawca
konsekwentnie sptacat raty, w tym miedzy innymi ze sSrodkéw pozyskanych ze sprzedazy
praw do lokalu w A..

Abstrahujgc jednak od powyzszego - nawet jezeliby uzna¢, ze samo uniewaznienie umowy
kredytowej obejmujgcej wspomniany kredyt hipoteczny, na ktéry zostaty przeznaczone
Srodki ze sprzedazy praw do nieruchomosci w A. za uniemozliwiajgce skorzystanie przez
Whnioskodawce z przestanki wskazanej w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) PdofU (wbrew opinii
Whnioskodawcy), to nalezy wskazac, iz niewatpliwie Srodki te przeznaczone zostaty na
budowe wtasnego budynku mieszkalnego, o ktérej mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d
PdofU. Nie sposdb bowiem uzna¢, ze w przypadku, w ktérym sam kredyt hipoteczny
zaciggniety zostat tylko i wytgcznie w celu budowy budynku mieszkalnego, zas srodki ze
sprzedazy praw do nieruchomosci w A. przeznaczone zostaty na sptate tegoz kredytu,
ktéry to pdzniej zostat uniewazniony, Srodki te zostaty przeznaczone na cokolwiek innego
niz wtasne cele mieszkaniowe. Gdyby bowiem kredyt nie zostat przez Wnioskodawce
zaciggniety, to nawet jezeli w ogéle bytby On w stanie wybudowac tg samg nieruchomos¢,
to srodki ze sprzedazy praw do lokalu w A. przeznaczone zostatyby bezposrednio wtasnie
na te nieruchomosc albo, co bardziej prawdopodobne, na sptate innego kredytu
hipotecznego zaciggnietego na jej budowe.

Niezaleznie od tego, jak interpretowac niniejszy stan faktyczny, poza wszelkg watpliwos¢
Srodki ze sprzedazy praw do lokalu w A. zostaly przeznaczone wytgcznie na wtasne cele
mieszkaniowe Wnioskodawcy, co sprawia, ze sg one objete tzw. ulgg mieszkaniowg, o
ktérej mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 PdofU.

W zakresie pytania drugiego



W opinii Wnioskodawcy, pomimo, iz wynikajgca z ugody z bankiem w zakresie
uniewaznienia kredytu hipotecznego na budowe wtasnego budynku mieszkalnego
(wydatek, o ktérym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a PdofU) kwota 78 697,33 zt zostata
fizycznie uiszczona po uptywie okresu, o ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 PdofU, to
nalezy uznac, iz w istocie wydatek ten zostat poniesiony jeszcze przed jego uptywem.
Nalezy bowiem wskaza¢, ze okres, o ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 PdofU w
niniejszej sprawie, wzgledem sprzedazy praw do lokalu w A. uptywat wraz z koncem roku
2022 r. To za$ prowadzi do konstatacji, ze jakiekolwiek srodki z tejze sprzedazy, ktére
potencjalnie mogtyby by¢ zawarte w uiszczonej przez Wnioskodawce 3 stycznia 2023 r.
kwocie 78 697,33 zt nie mogg zostac objete tzw. ulgg mieszkaniowa. Jednakze, nalezy
wyraznie podkresli¢, ze sam Wnioskodawca (wraz zong jako wspotkredytobiorczynia)
ugode, z ktorej wynikato roszczenie obejmujgce ww. kwote podpisat 12 grudnia 2022 r.,
sama ugoda zostata za$ zawarta na standardowym dla banku wzorze, ktéry ten podpisuje
z kazdym klientem znajdujgcym sie w podobnej sytuacji. Uniewaznianie umoéw na kredyt
hipoteczny we frankach ze wzgledu na zawarte w tych umowach klauzule abuzywne jest w
ostatnich latach zjawiskiem wystepujgcym bardzo czesto.

Powyzsze prowadzi do konstatacji, ze pomimo braku podpisu pod ugodg ze strony
reprezentanta Banku jeszcze w 2022 r., nalezy uzna¢, ze obydwie strony ugody w istocie
wyrazity niepodwazalng wole jej zawarcia - Wnioskodawca poprzez jej podpisanie, a Bank
poprzez skonstruowanie ugody na standardowym wzorze, stosowanym i podpisywanym
przezehn w kazdej tego typu sprawie i przedtozenie jej do podpisu drugiej stronie. To
natomiast sprawia, ze samo roszczenie wzgledem 78 697,33 zt powstato jeszcze w roku
2022 r.ijuz po ztozeniu podpisu przez Wnioskodawce (i Jego zone) stato sie wymagalne,
wzgledem wiec przestanki z art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a PdofU nie ma znaczenia, ze podpis ze
strony przedstawiciela Banku ztozony zostat juz w 2023 r., podobnie jak dokonanie
czynnosci materialno-technicznej przelewu kwoty 78 697,33 zt. Sam wydatek powstat
bowiem jeszcze w 2022 r. na skutek ztozenia przez obydwie strony ugody skutecznego
oswiadczenia woli.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawit Pan we wniosku jest nieprawidtowe.
Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0séb
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 przepisow Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

Zrédta przychodéw

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

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

d) innych rzeczy,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i

zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw

majatkowych okreslonych w lit. a)-c) - przed uptywem pieciu lat, liczgc od korca roku

kalendarzowego, w ktdrym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy -



przed uptywem poét roku, liczgc od korica miesigca, w ktéorym nastgpito nabycie; w
przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z oséb dokonujgcej zamiany.

Podkresli¢ nalezy, ze przepis art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy formutuje generalng zasade,
zgodnie z ktérg sprzedaz nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz praw
okreslonych w tym przepisie przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, jezeli nie nastepuje w
ramach wykonywania dziatalnos$ci gospodarczej, skutkuje powstaniem przychodu. 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 ktérym
nastgpito nabycie lub wybudowanie i nie nastepuje w ramach wykonywania dziatalnosci
gospodarczej - nie jest zrodtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych, a tym samym, kwota uzyskana ze sprzedazy
nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw w ogéle 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 o0séb
fizycznych uzyskanego z tego tytutu dochodu ma moment i sposdéb ich nabycia.

W opisie sprawy wskazat Pan, ze 6 maja 2019 r. nabyt Pan wraz z zong, jako jeden z
kupujgcych (w ramach wspdlnosci majgtkowej), 1/2 udziatu w spotdzielczym prawie do
lokalu mieszkalnego. Udziat w tym prawie zbyt Pan razem z matzonkg w dniu 20 listopada
2019r.

Wobec powyzszego uznac nalezy, ze 5-letni okres, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w przypadku sprzedazy 20 listopada
2019 r. 1/2 udziatu w spotdzielczym prawie do lokalu mieszkalnego nabytego 6 maja 2019
r., nie minat, bowiem od konca roku, w ktérym nastgpito jego nabycie do daty sprzedazy
nie uptyneto ponad 5 lat.

W Swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze nienastepujgca w wykonywaniu dziatalnosci
gospodarczej dokonana przez Pana sprzedaz 20 listopada 2019 r. 1/2 udziatu w
spotdzielczym prawie do lokalu mieszkalnego, tj. przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca
roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito jego nabycie - stanowi zrédto przychodu, w
rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. b) ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych i
podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od o0soéb fizycznych.

Na podstawie art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb 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.

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

Podstawg obliczenia podatku, o ktérej mowa w ust. 1, jest dochdd stanowigcy
réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw
okreslonym zgodnie z art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ i 6d,
powiekszong o sume odpiséw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1
pkt 1, dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.

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

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



Zgodnie z powyzszym, przychodem z odptatnego zbycia jest wartos¢ wyrazona w cenie
okreslonej w umowie, o ile odpowiada wartosci rynkowej, pomniejszona o koszty
odptatnego zbycia.

Pojecie kosztow odptatnego zbycia nie zostato przez ustawodawce zdefiniowane w
ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia, zgodnie z ktérym za
koszty odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych uwaza sie wszystkie
wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktore sg konieczne, aby transakcja mogta dojs¢ do
skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposSrednio zwigzane z tg czynnoscig). Mozna do
takich kosztow zaliczy¢ np.: koszty wyceny sprzedawanej nieruchomosci przez
rzeczoznawce majgtkowego, koszty posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci, wydatki
zwigzane ze sporzgdzeniem przez notariusza umowy cywilnoprawnej, koszty i optaty
sgdowe, o ile byty ponoszone przez zbywce. Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym
zbyciem musi istnie¢ zwigzek przyczynowo-skutkowy.

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

Na gruncie art. 22 ust. 6¢ cytowanej ustawy:

Koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktéorym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig udokumentowane koszty
nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia, powiekszone o
udokumentowane naktady, ktore zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw majatkowych,
poczynione w czasie ich posiadania.

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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

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

Po zakoriczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu

podatkowym, o ktdrym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazac:

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

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

Z art. 30e ust. 5 powotanej ustawy wynika, ze:

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

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

W przypadku niewypetnienia warunkow okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131

podatnik jest obowigzany do ztozenia korekty zeznania, o ktdrym mowa w art. 45
ust. 1a pkt 3, i do zaptaty podatku wraz z odsetkami za zwtoke; odsetki nalicza sie od
nastepnego dnia po uptywie terminu ptatnosci, o ktérym mowa w art. 45 ust. 4 pkt 4,
do dnia zaptaty podatku wtgcznie.

Zwolnienie przedmiotowe
Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb 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
majagtkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychod uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majatkowego zostat
wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione
na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majagtkowych.

Dochdéd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:

dochéd zwolniony = D x W/P

gdzie:

D - dochdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,

W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych,

P - przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, jaka proporcjonalnie
odpowiada udziatowi poniesionych wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe w

osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia. W sytuacji, gdy przychdd z ww. odptatnego

zbycia zostanie w catosci przeznaczony na okreslone w ustawie cele mieszkaniowe, to
wowczas uzyskany z tego tytutu dochdd bedzie w catosci korzystat ze zwolnienia od
podatku dochodowego.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majgtkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania, wymienione zostaty w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 25 pkt 1-2 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych:

Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:

1)wydatki poniesione na:

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

b) nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w 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
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- 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 okreslone w pkt 1,

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

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. 25a ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych:

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

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

Przez wiasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d)
i ), rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnosc¢ lub
wspotwiasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i e), rozumie sie réwniez
niestanowigce wtasnosci lub wspétwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wiasnos¢ lub wspoétwiasnosc albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Stosownie do art. 21 ust. 28 ww. ustawy:

Za wydatki, o ktérych 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 o0séb fizycznych:

W przypadku gdy kredyt (pozyczka), o ktorym mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a)-c), stanowi
czes¢ kredytu (pozyczki) przeznaczonego na sptate réwniez innych niz wymienione w
tych przepisach zobowigzan kredytowych (pozyczkowych) podatnika, za wydatki
poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie wydatki



przypadajgce na sptate kredytu (pozyczki) okreslonego w ust. 25 pkt 2 lit. a)-c) oraz
zaptacone odsetki od tej czesci kredytu (pozyczki), ktéra proporcjonalnie przypada
na sptate kredytu (pozyczki), o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a)-c).

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

Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkdéw, o ktérych mowa
w ust. 25 pkt 2, ktére podatnik uwzglednit 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.

Z zacytowanych przepiséw wynika, ze 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 0séb fizycznych - na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy - moze
zostac objety zwolnieniem z opodatkowania przy spetnieniu warunkéw okreslonych w tym
przepisie.

Podkreslenia przy tym wymaga, ze zwolnienia podatkowe oraz ulgi sg wyjgtkiem od
zasady powszechnosci opodatkowania, dlatego do interpretacji przepiséw
ustanawiajgcych zwolnienia podatkowe, jak réwniez ulgi, nalezy stosowac wyktadnie
Scistg, ktdéra nie wychodzi poza literalne brzmienie przepisow. Stad tez korzystanie z
przedmiotowego zwolnienia przystuguje podatnikowi wytgcznie w sytuacji spetnienia
wszystkich przestanek wskazanych w przepisie prawa. W zwigzku z tym, tylko
wydatkowanie sSrodkéw uzyskanych z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych - w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt 131 cytowanej ustawy, a
szczegotowo okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych - pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

Ustawodawca w art. 21 ust. 25 ww. ustawy zawart katalog wydatkow stanowigcych
~wiasne cele mieszkaniowe” podatnika, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131. Katalog
tych wydatkéw ma charakter zamkniety - jest to wyliczenie enumeratywne.

Jednym z celdéw, ktérych realizacja uprawnia do zwolnienia jest wskazana w art. 21 ust. 25
pkt 2 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, sptata 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, w banku lub w spétdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej,
majacych siedzibe w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskie;.

Z tresci art. 21 ust. 25 pkt 2 ww. ustawy, jasno wynika, ze kredyt, na ktérego sptate
zostanie przeznaczony przychdod z odptatnego zbycia nieruchomosci musi by¢ kredytem
zaciggnietym na udokumentowane wtasne cele mieszkaniowe, ktére zostaty wymienione
w art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Celem
ustawodawcy byto bowiem premiowanie zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych
przez podatnika. Sptacony kredyt (pozyczka) nie ma by¢ jakimkolwiek kredytem
(pozyczky), lecz musi spetniac scisle okreslone ustawg wymagania. Musi to by¢ bowiem
kredyt (pozyczka) - co wynika literalnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 ww. ustawy - zaciggniety
przez podatnika na cele okreslone w pkt 1. Przepis wyraznie bowiem stanowi, ze kredyt
(pozyczka) majg byc zaciggniete na cele okreslone w pkt 1, a wiec na cele mieszkaniowe.
Wazne jest réwniez, aby sptacany kredyt zaciggniety byt przed dniem uzyskania przychodu
ze sprzedazy nieruchomosci i aby kredyt ten zaciggniety byt przez osobe, ktora uzyskuje
przychdd ze sprzedazy.
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Z tresci wniosku wynika, ze 11 grudnia 2008 r. wraz z zong podpisat Pan z bankiem
umowe kredytu hipotecznego w walucie frank szwajcarski. Catos¢ sSrodkéw otrzymanych w
wyniku zawarcia umowy kredytu wydatkowat Pan na budowe budynku mieszkalnego, w
ktérym zamieszkuje (budowe zakoriczono na wiosne 2010 r.). Na sptate powyzszego
kredytu przeznaczyt Pan przychdd, jaki otrzymat z odptatnego zbycia 20 listopada 2019 r. 1
/2 udziatu w spotdzielczym prawie do lokalu mieszkalnego. Pierwsza sptata kredytu ze
Srodkow uzyskanych ze sprzedazy tego udziatu w nastgpita 4 grudnia 2019 r. Od
momentu zbycia udziatu w powyzszym prawie, przychdd z tego tytutu (wynoszacy 132 000
zt) przeznaczany byt na sptate kredytu zaciggnietego na budowe budynku mieszkalnego.
Nie ulega watpliwosci, ze w terminie 3 lat od konca roku podatkowego, w ktérym
nastgpito odptatne zbycie udziatu we wspomnianym prawie do lokalu, z przychodu ze
zbycia udziatéw na ten cel przeznaczonych zostato 90 710,38 zt.

Sad Apelacyjny na mocy wyroku z 30 maja 2022 r., stwierdzit niewaznos$¢ przedmiotowe]
umowy kredytowej. W rezultacie ww. wyroku, 12 grudnia 2022 r. sporzgdzono ugode
pomiedzy bankiem a Panem i Pana zong, zgodnie z ktérg wzajemne roszczenia dwoéch
stron ulegty potrgceniu, wskutek czego, na rzecz Banku, solidarnie wraz zong zobowigzat
sie Pan zaptaci¢ 78 697,33 zt. Ugoda zostata przez Paristwa podpisana 12 grudnia 2022 r.,
a przedstawiciel Banku ztozyt swoj podpis 2 stycznia 2023 r. Nastepnie, 3 stycznia 2023 r.
dokonat Pan na rzecz Banku przelewu kwoty 78 697,33 zt, zgodnie z ww. ugodg. Sptata
kredytu (przed stwierdzeniem niewaznosci jego umowy) zaciggnietego na budowe
budynku mieszkalnego, obejmowata poza kwotg kredytu réwniez odsetki od tego kredytu.
W wyniku rozliczenia Srodkéw pienieznych z kredytu miedzy kredytobiorcami a bankiem,
wskutek niewaznosci umowy kredytu wynikajgcej z wyroku Sgdu oraz zawartej z bankiem
ugody, kredytobiorcy poprzez miesieczne sptaty rat i zaptate koricowg kwoty 78 697,33 zt
zwrocili bankowi catos¢ kapitatu kredytu zaciggnietego 11 grudnia 2008 r. wynoszgcego w
przeliczeniu 434 685,66 zt (168 980 CHF) oraz nadptacili dodatkowo kwote ponad kapitat,
jako rozliczenia i ugodzong kwote (uzgodnione w ugodzie koszty na rzecz banku
przewyzszajgce kapitat). Zadna cze$¢ pierwotnie zaciggnietego kapitatu kredytu
wynoszgcego 434 685,66 zt (168 980 CHF) wskutek ugody nie zostata umorzona przez
bank.

Odnoszac sie do Pana watpliwosci zwigzanych z mozliwoscig skorzystania ze zwolnienia
przedmiotowego w zwigzku z wydatkowaniem przychodu uzyskanego ze sprzedazy 1/2
udziatu w spétdzielczym prawie do lokalu mieszkalnego na sptate kredytu, w sytuacji
sgdowego uniewaznienia umowy kredytowej, nalezy w pierwszej kolejnosci zwrdéci¢ uwage
na skutki prawne uniewaznienia umowy.

Uniewaznienie umowy kredytowej

Z tresci art. 69 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (t. j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 2324 ze zm.), z ktérego wynika, ze:

Przez umowe kredytu bank zobowigzuje sie oddac do dyspozycji kredytobiorcy na
czas oznaczony w umowie kwote srodkéw pienieznych z przeznaczeniem na
ustalony cel, a kredytobiorca zobowigzuje sie do korzystania z niej na warunkach
okreslonych w umowie, zwrotu kwoty wykorzystanego kredytu wraz z odsetkami w
oznaczonych terminach sptaty oraz zaptaty prowizji od udzielonego kredytu.

Zgodnie z art. 69 ust. 2 ustawy Prawo bankowe:

Umowa kredytu powinna by¢ zawarta na pismie i okresla¢ w szczegdlnosci:
pkt 2: kwote i walute kredytu;
pkt 4: zasady i termin sptaty kredytu.

Z kolei na podstawie art. 58 8 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz.
U.z 2022 r. poz. 1360 ze zm.):
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Czynnos¢ prawna sprzeczna z ustawg albo majgca na celu obejscie ustawy jest
niewazna, chyba ze wtasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegélnosci ten, iz
na miejsce niewaznych postanowien czynnosci prawnej wchodzg odpowiednie
przepisy ustawy.

Natomiast stosownie do tresci art. 58 § 2 tej ustawy:
Niewazna jest czynnos$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspoétzycia spotecznego.

W mysl art. 385" Kodeksu cywilnego:

§ 1 Postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie
nie wigzg go, jezeli ksztattujg jego prawa i obowigzki w sposéb sprzeczny z dobrymi

obyczajami, razgco naruszajac jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne).

Nie dotyczy to postanowien okreslajgcych gtbwne Swiadczenia stron, w tym cene lub
wynagrodzenie, jezeli zostaty sformutowane w sposob jednoznaczny.

§ 2. Jezeli postanowienie umowy zgodnie z § 1 nie wigze konsumenta, strony sg
zwigzane umowg w pozostatym zakresie.

§ 3. Nieuzgodnione indywidualnie sg te postanowienia umowy, na ktorych tres¢
konsument nie miat rzeczywistego wptywu. W szczegdlnosci odnosi sie to do
postanowien umowy przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi
przez kontrahenta.

8 4. Ciezar dowodu, ze postanowienie zostato uzgodnione indywidualnie, spoczywa
na tym, kto sie na to powotuje.

Sady orzekajg o niewaznosci jednostkowych umdw o kredyt hipoteczny zawartych przez
banki. Stwierdzenie niewaznosci powoduje usuniecie z obrotu prawnego wadliwej
czynnosci prawnej polegajgcej na zawarciu umowy kredytu hipotecznego. Niewaznos¢
umowy kredytu oznacza, ze zobowigzania stron umow, banku i klienta, nigdy nie
powstaty, a strony zobowigzane sg zwrdcic to, co Swiadczyty w zwigzku z niewazng umowg
jako Swiadczenia nienalezne. Kredytodawca winien zatem zwrdéci¢ wszystkie Swiadczenia
pobrane od kredytobiorcy, a kredytobiorca winien zwréci¢ kwote faktycznie otrzymanego
kredytu. W przypadku stwierdzenia niewaznosci umowy przez sad skutki prawne na
gruncie cywilnym wystepujg ex tunc (wstecz), a wiec od momentu zawarcia umowy
dotknietej wadliwoscig (przestankg niewaznosci), co oznacza, ze umowa kredytu, jako
niewazna juz od chwili jej zawarcia, nie wywotuje skutkéw prawnych. Mamy do czynienia z
sytuacjg jakby w ogéle nie doszto do jej zawarcia.

Jesliumowa o kredyt zostata uniewazniona przez sad, to w tej sytuacji, nie mozna mowic o
wydatkowaniu przychodu na sptate kredytu zaciggnietego na wtasne cele mieszkaniowe.
Skoro umowa kredytu zostata uznana za niezawartg i nastgpi zwrot wszelkich Swiadczen
wynikajgcych z umowy, to uzasadnionym jest stwierdzenie, ze Swiadczenie kredytobiorcy
(,Sptate”) nalezy uznac za niebyte.

Reasumujac, majac na uwadze powotane przepisy prawa oraz przedstawiony opis stanu
faktycznego stwierdzi¢ nalezy, ze nienastepujgca w wykonywaniu dziatalnosci
gospodarczej, sprzedaz przez Pana 20 listopada 2019 r. 1/2 udziatu w spoétdzielczym
prawie do lokalu mieszkalnego, nabytego 6 maja 2019 r., stanowi zrodto przychodu, o
ktéorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. b) ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, z ktérego dochdd podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb
fizycznych na zasadach okreslonych w art. 30e tej ustawy, poniewaz ww. odptatne zbycie
zostato dokonane przed uptywem pieciu lat, liczac od korca roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito nabycie.

Wydatkowanie przychodu uzyskanego z ww. odptatnego zbycia 1/2 udziatu w
spotdzielczym prawie do lokalu mieszkalnego na sptate kredytu hipotecznego, ktory
zaciggnat Pan w Banku w 2008 r. (na budowe domu, w ktérym mieszka), ktory to kredyt
zostat sgdownie uniewazniony, nie stanowi wydatku na wtasne cele mieszkaniowe, o
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ktéorym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. b) ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych i nie podlega zwolnieniu z opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Stwierdzenie przez Sqd niewaznosci
umowy kredytu oznacza, ze mamy do czynienia z sytuacjg, jakby w ogdle nie doszto do
zawarcia tej umowy. Skoro umowa kredytu zostata uznana za niezawartg i nastapit zwrot
wszelkich Swiadczen wynikajgcych z umowy, to uzasadnionym jest stwierdzenie, ze
Swiadczenie kredytobiorcy (,sptate”) nalezy uznac za niebyte. Zatem, nie mozna zgodzic¢ sie
z Pana stanowiskiem, w ktérym stwierdza Pan, ze spetnione zostaty wszystkie przestanki
do tego, aby Srodki uzyskane ze sprzedazy udziatu w prawie do lokalu mieszkalnego
zostaty objete ulgg mieszkaniowg, w zwigzku z wydatkowaniem ich na wiasne cele
mieszkaniowe w zakresie sptaty kredytu hipotecznego zaciggnietego w celu budowy
budynku mieszkalnego.

Prawomocny wyrok sgdu w sprawie o ustalenie niewaznosci kredytu skutkuje tym, ze
umowa jest traktowana tak, jakby nigdy nie zostata zawarta. Wycofuje sie jg z obiegu, a
kredytobiorca nie musi dalej sptacac rat. Niezbedne jest wowczas dokonanie wzajemnego
rozliczenia, dlatego strony sg zobowigzane zwrdci¢ na swojg rzecz wszystko, co sobie
wzajemnie Swiadczyty. Zatem, po uniewaznieniu umowy kredytu przez sad, nie mozna
uznac, ze kredytobiorca, czyli Pan, go sptacit. Jako strona umowy kredytu uznanej za
niewazng, korzystat Pan jedynie z kapitatu udostepnionego przez Bank.

Bezprzedmiotowe pozostaje wiec rozwazanie, czy uiszczona kwota 78 697,33 zt powinna
byc zaliczona na wydatek, o ktérym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy o podatku
dochodowym od o0séb fizycznych, pomimo tego, ze zostata poniesiona po terminie, o
ktéorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy. W zwigzku z uniewaznieniem umowy
kredytu przez sgd, powyzszej sptaty nie mozna traktowac jako dokonanej w celu realizacji
wiasnych celéw mieszkaniowych.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktére Pan przedstawit i stanu prawnego, ktory
obowigzuje w dacie zaistnienia zdarzenia w przedstawionym stanie faktycznym.

Procedura wydawania indywidualnych interpretacji przepisow prawa podatkowego nie
podlega regutom przewidzianym dla postepowania podatkowego, czy kontrolnego. Organ
wydajacy interpretacje indywidualng w trybie art. 14b ustawy Ordynacja podatkowa,
opiera sie wytgcznie na opisie stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego podanego we
wniosku - nie prowadzi postepowania dowodowego. Nalezy wskaza¢, ze przy wydawaniu
niniejszej interpretacji tutejszy Organ dokonat wytgcznie analizy okolicznosci podanych we
wniosku. Rolg postepowania w sprawie wydania indywidualnej interpretacji przepiséw
podatkowych nie jest bowiem ustalanie, czy przedstawiony we wniosku stan faktyczny jest
zgodny ze stanem rzeczywistym. Ustalenie stanu rzeczywistego stanowi domene
ewentualnego postepowania podatkowego. To na podatniku cigzy obowigzek
udowodnienia w toku tego postepowania okolicznosci faktycznych, z ktérych wywodzi on
dla siebie korzystne skutki prawne.

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 ze zm.).
Interpretacja bedzie mogta petni¢ funkcje ochronng, jesli Pana sytuacja bedzie zgodna
(tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i zastosuje sie Pan do
interpretacji.

15



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, 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 Srodkdw ograniczajgcych umowne korzysci.

-Zgodnie z art. 14na 8§ 2 Ordynacji podatkowe;j:

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

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pan prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego. Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (t. j. Dz.
U.z 2024 r. poz. 935 ze zm.; dalej jako ,,PPSA").

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

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

-w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na adres
Krajowej Informacji Skarbowej na platformie ePUAP: /KIS/wnioski albo /KIS/SkrytkaESP
(art. 47 8 3iart. 54 § 1a PPSA).

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie naruszenia
przepisow 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 Ordynacji
podatkowej.
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