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brak
Tres¢:

- stanowisko w czes$ci prawidtowe, w czesci nieprawidtowe

Szanowna Pani,

stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkow podatkowych opisanego
zdarzenia przysztego w podatku dochodowym od o0séb fizycznych jest:

® nieprawidtowe - w czesci dotyczgcej uznania za wydatek mieszkaniowy sptaty
kredytu hipotecznego ze srodkdéw wiasnych (przewyzszajgcych kwote otrzymanego
zadatku) przed uzyskaniem przychodu ze sprzedazy lokalu mieszkalnego,

® prawidtowe - w pozostatej czesci.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej



5 marca 2025 r. wptynat Pani wniosek z 5 marca 2025 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej. Uzupetnita go Pani - w odpowiedzi na wezwanie - pismem z 1 kwietnia
2025 r. (data wptywu 1 kwietnia 2025 r.). Tre$¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego

Sprzedata Pani wraz z mezem mieszkanie, ktérego byta Pani wraz z mezem wiascicielem
krocej niz 5 lat. Dochdéd ze sprzedazy przeznaczy Pani wraz z mezem na wiasne cele
mieszkaniowe i w zwigzku z tym chce Pani skorzystac z tzw. ulgi mieszkaniowej w PIT.

Akt notarialny sprzedazy mieszkania podpisata Pani wraz z mezem 11 stycznia 2024 r.
Pierwsza rata wptyneta na Pani i Pani meza konto, jako zadatek 17 listopada 2023 r. kwota
30 000 zt (umowa przedwstepna)

® druga rata wptyneta: 12 stycznia 2024 r., kwota 68 800 z,
® ostatnia rata wptyneta: 22 stycznia 2024 r., kwota 300 000 zt.

11 grudnia 2023 r., majgc pewnosc¢ uzyskania dochodu ze sprzedazy mieszkania, sptacita
Pani wraz z mezem posiadany kredyt hipoteczny, zaciggniety na dom w ktérym mieszka
Pani wraz z mezem. Kwota sptaty kredytu: 98 000 zt.

Uzupetnienie i doprecyzowanie opisu stanu faktycznego

1) Lokal mieszkalny, ktory sprzedata Pani wraz z mezem 11 stycznia 2024 r. zostat kupiony
19 lipca 2023 r. (data aktu not.)

2) Kredyt hipoteczny byt zaciggniety w 2007 r. (umowa z dnia 4.11.2007 r.) na budowe
domu jednorodzinnego, w ktérym obecnie mieszka Pani wraz z mezem.

Kwota 98 000 zt to kwota jaka pozostata Pani i Pani mezowi do sptaty catego kredytu.

3) Sptata zadtuzenia w kwocie 98 000 zt zostata w catosSci pokryta ze sSrodkéw uzyskanych
ze sprzedazy lokalu mieszkalnego. Zatgcza Pani zaswiadczenie z banku o sptacie kredytu.

4) Kredyt zaciggniety byt w Polsce.
Pytanie

Czy w rozliczeniu ulgi mieszkaniowej moze Pani uwzgledni¢ kwote sptaty swojego kredytu
hipotecznego w wysokosci dokonanej wptaty czyli 98 000 zt, gdy przelew miat miejsce 11
grudnia 2023 r.?

Pani stanowisko w sprawie

Pani zdaniem, poniewaz od otrzymania zadatku, tj. od 17 listopada 2023 r., miata Pani
wraz z mezem pewnosc sprzedazy mieszkania, mogta Pani wraz z mezem podjg¢ decyzje o
sptacie kredytu hipotecznego i catos¢ sptaty w wysokosci 98 000 zt z dnia: 11 grudnia 2023
r., moze Pani rozliczy¢, jako wydatki na wiasne cele mieszkaniowe i uwzglednic¢ je w
rozliczeniu ulgi mieszkaniowej w PIT.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktére przedstawita Pani we wniosku jest:

® nieprawidtowe - w czesci dotyczgcej uznania za wydatek mieszkaniowy sptaty
kredytu hipotecznego ze srodkdéw wiasnych (przewyzszajgcych kwote otrzymanego
zadatku) przed uzyskaniem przychodu ze sprzedazy lokalu mieszkalnego,

® prawidtowe - w pozostatej czesci.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej



Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od o0séb fizycznych (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz. 163 ze zm.):

Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z
wyjatkiem dochoddéw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52¢ oraz dochodéw, od
ktorych na podstawie przepiséw Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

Zrédta przychodéw

Na podstawie art. 10 ust. 1 pkt 8 powotanej ustawy:
Jednym ze zrédet przychoddw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej,

) 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
majgtkowych okreslonych w lit. a)-c) - przed uptywem pieciu lat, liczac od korca
roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych
rzeczy - przed uptywem pot roku, liczgc od konca miesigca, w ktérym nastagpito
nabycie; w przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z os6b
dokonujgcej zamiany.

W Swietle powyzszego, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci lub ww. praw majgtkowych
nastepuje przed uptywem 5 lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie i nie zostaje dokonane w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej stanowi zrédto
przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych.

Z przedstawionego we wniosku opisu sprawy wynika, ze w 2023 r. nabyta Pani na
wspotwtasnos¢ z mezem lokal mieszkalny. W 2024 roku 2022 r. dokonata Pani odptatnego
zbycia lokalu. Tym samym sprzedaz przedmiotowego lokalu mieszkalnego stanowi dla
Pani zrédto przychodu podlegajgce opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb
fizycznych.

Odptatne zbycie 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)- ¢) podatek dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.

Stosownie do art. 30e ust. 2 ww. ustawy:

Podstawg obliczenia podatku 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 Swietle art. 19 ust. 1 tej ustawy:

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

Zgodnie z art. 19 ust. 3 ustawy:



Wartosc¢ rynkowg, o ktérej mowa w ust. 1, rzeczy lub praw majgtkowych okresla sie
na podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego
samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegodlnosci ich stanu i stopnia
zuzycia oraz czasu i miejsca odptatnego zbycia.

Pojecie kosztow odptatnego zbycia (sprzedazy) nie zostato przez ustawodawce
zdefiniowane w ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia,
zgodnie z ktérym za koszty sprzedazy nieruchomosci lub praw majatkowych uwaza sie
wszystkie wydatki poniesione przez sprzedajgcego, ktoére sg konieczne, aby transakcja
sprzedazy mogta dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z
tg czynnoscig np. koszty wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego,
prowizje posrednikéw w sprzedazy nieruchomosci, koszty ogtoszen w prasie zwigzanych z
zamiarem sprzedazy nieruchomosci). Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym odptatnym
zbyciem musi istnie¢ zwigzek przyczynowo-skutkowy. Koszty te nie sg kosztami nabycia,
lecz jako koszty odptatnego zbycia pomniejszajg przychdd.

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

Na podstawie art. 22 ust. 6¢ ww. ustawy:

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

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

Wysokos¢ ww. 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 dokumentéw
stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

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

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktorym 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.
Stosownie do 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

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 0sdéb 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.

Wskazac nalezy, ze w mysl przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy:

Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw



majagtkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majatkowego zostat
wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione
na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych.

Zwolnienie to obejmuje takg czes¢ dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi poniesionych
wydatkdéw na wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia.

Dochdd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:

dochéd zwolniony = D x (W / P) gdzie: D - dochdd ze sprzedazy, W - wydatki poniesione na
cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych, P - przychdd ze sprzedazy.

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

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

Stosownie do art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:
Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:
1. wydatki poniesione na:

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

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

¢) nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie,
prawa uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w tym
rowniez 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, wiasnego lokalu niemieszkalnego lub
wtasnego pomieszczenia niemieszkalnego

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

2. wydatki poniesione na:

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



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

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

- w banku lub w spoétdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej, majgcych siedzibe
w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z
zastrzezeniem ust. 29 i 30.

Z art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb 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 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 wtasny 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 wspdtwiasnosc albo spotdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

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

Omawiana regulacja art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy wprowadza rowniez termin, w jakim
nalezy dokona¢ wydatkowania przychodu ze zbycia nieruchomosci lub prawa
majgtkowego, aby uprawniato ono do skorzystania z omawianej ulgi podatkowe;j.

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

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

® dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych oraz
® udziatu wydatkéw poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w przychodzie z tego
odptatnego zbycia.

Podstawowg okolicznoscig decydujgcg o zastosowaniu zwolnienia okreslonego w
przywotanym wczesniej przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych - jest przeznaczenie przychoddéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci
lub praw majagtkowych na wtasne cele mieszkaniowe wymienione w przepisie art. 21 ust.
25 ww. ustawy poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat
od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie Srodkéw z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majagtkowych na wskazane w ustawie ,wtasne cele
mieszkaniowe” podatnika.



Katalog wydatkéw stanowigcych ,wtasne cele mieszkaniowe” podatnika wymieniony w art.
21 ust. 25 ustawy ma charakter zamkniety - jest to wyliczenie enumeratywne.
Ustawodawca formutujgc zwolnienie przedmiotowe, w sposéb jednoznaczny wskazat
realizacje celéw mieszkaniowych, ktére pozwalajg na skorzystanie ze zwolnienia z
opodatkowania dochodu ze sprzedazy.

Samo poniesienie wydatku na sptate kredytu 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”.

Innymi stowy podatnik, ktory uzyskat przychdd ze sprzedazy nieruchomosci moze
przeznaczy¢ go na sptate zaciggnietego kredytu, zachowujgc przy tym prawo do ww.
zwolnienia, jednakze sptata ta moze dotyczyc jedynie kredytu zaciggnietego przez tego
podatnlka na zaspokojenie jego wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Poprzedzenle
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 0s6b fizycznych i dopisujgc ten przymiotnik, przesadzit, ze
celem nadrzednym jest mozliwos$¢ uwzglednienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z
opodatkowania tylko takich wydatkow, ktore poniesione zostaty na zaspokojenie
~wiasnych” potrzeb mieszkaniowych. Tak wiec, uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww.
ustawy, zwolnienie od podatku dochodowego w zamierzeniach ustawodawcy realizowad
ma cel, jakim jest zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Jednym z tych celoéw 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 nieruchomosci i praw, 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.

Przy czym, z tresci art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych jasno wynika, ze kredyt, na ktérego sptate zostat przeznaczony przychdd z
odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa musi by¢ nie tylko kredytem zaciggnietym na
cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ust. 1 ww. ustawy, ale rowniez kredytem
zaciggnietym przez podatnika, a wiec przez osobe, ktéra uzyskuje przychdd z tytutu
odptatnego zbycia nieruchomosci i u ktérej powstaje zobowigzanie podatkowe z tego
tytutu.

Z przedstawionego we wniosku opisu sprawy wynika, ze:

1. w 2007 r. (umowa z dnia 4 listopada 2007 r.) zaciggneta Pani wraz z mezem kredyt
hipoteczny na budowe domu jednorodzinnego, w ktérym obecnie mieszkacie,

2. 19 lipca 2023 r. zakupita Pani wraz z mezem lokal mieszkalny,
3. 11 stycznia 2024 r. sprzedata Pani wraz z mezem lokal mieszkalny,

a) pierwsza rata wptyneta na Pani i Pani meza konto, jako zadatek 17 listopada 2023
r. kwota 30 000 zt (umowa przedwstepna),

b) druga rata wptyneta: 12 stycznia 2024 r., kwota 68 800 zt,
C) ostatnia rata wptyneta: 22 stycznia 2024 r., kwota 300 000 zt.



4. 11 grudnia 2023 r., majgc pewnos$c¢ uzyskania dochodu ze sprzedazy mieszkania,
sptacita Pani wraz z mezem posiadany kredyt hipoteczny w wysokos$ci 98 000 zi,
zaciggniety na dom w ktérym mieszka Pani wraz z mezem.

Powzieta Pani watpliwos¢, czy ww. sptate kredytu moze Pani uznac za wydatek na wiasne
cele mieszkaniowe.

Sptata kredytu jako wydatek na wiasne cele mieszkaniowe

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 wskazuje, ze chodzi w nim o wydatkowanie przychodu, ktory
zostat uzyskany z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci, bowiem jego tres¢ odnosi sie
jedynie do zrdédta przychodu, a nie do preferowanej kolejnosci dokonywanych transakgiji.

Wydatkowanie przychodu (w tym ze sSrodkéw odpowiadajgcych kwocie otrzymanego
zadatku) na cele mieszkaniowe okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy przed zbyciem
nieruchomosci, nie niweczy prawa do zwolnienia podatkowego.

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze z punktu widzenia powotanych uprzednio przepiséw art. 21
ust. 1 pkt 131 oraz art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy, momentem wydatkowania przez
podatnika kwot uzyskanych z odptatnego zbycia nieruchomosci na sptate kredytu jest
data faktycznego wydatkowania przychodu, tj. data sptaty catosci lub czesci kredytu
zaciggnietego na budowe nieruchomosci. Powotane przepisy wigzg bowiem skutek
prawny w postaci zwolnienia z podatku okreslonego przychodu z terminem wydatkowania
sSrodkdéw pienieznych.

W okreslonych przypadkach zwolnieniem, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy
o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, moga by¢ objete rowniez przychody
uzyskane na poczet ceny sprzedazy (zadatek, zaliczka, przedptata) i wydatkowane na
wiasne cele mieszkaniowe przed zawarciem definitywnej umowy sprzedazy, jezeli ich
otrzymanie przez sprzedawce zostato udokumentowane w sposob przyjety w obrocie
cywilnoprawnym. Zadatek, zaliczka czy wptata czesci lub catosci ceny, ktore zostaty
otrzymane tytutem umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci zbywanej, a
nastepnie wydatkowane na cele mieszkaniowe wskazane w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych przed zawarciem przyrzeczonej umowy
sprzedazy mogg by¢ uznane za wydatki na wtasne cele mieszkaniowe.

W konsekwencji, zauwazyc trzeba, ze z wyktadni jezykowej przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nie wynika, by dla skorzystania ze
zwolnienia musiata zaistnie¢ chronologia zdarzen (najpierw odptatne zbycie, a nastepnie
poniesienie wydatkow na wtasne cele mieszkaniowe). Podstaw ku temu nie daje uzyty w
przepisie zwrot ,poczawszy od dnia odptatnego zbycia”, ktéry nalezy uznac za element
normy wyznaczajgcej termin wydatkowania przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci. Termin ten, jak z przepisu wynika, ma charakter terminu przewidzianego,
ustalonego jako koncowy, tj. terminu, ktéry konczy sie z uptywem trzech lat od konhca roku
podatkowego, w ktorym nastgpito odptatne zbycie.

Warunkiem skorzystania ze zwolnienia jest jednak wydatkowanie w tym terminie
przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci na wiasne cele mieszkaniowe, pod rygorem
wygasniecia prawa do zwolnienia podatkowego. Natomiast z przepisu nie wynika, by
ustawodawca uzalezniat je od uprzedniego chronologicznie odptatnego zbycia
nieruchomosci.

Istotne jest wiec, czy w momencie poniesienia wydatkéw (w tym ze Srodkéw
odpowiadajgcych kwocie otrzymanego zadatku) na wtasne cele mieszkaniowe podatnik
dysponuje/uzyskat przychéd ze sprzedazy nieruchomosci.

Odnoszgac sie zatem do kwestii sptaty kredytu - zaciggnietego na budowe domu, w ktérym
realizuje Pani wtasne cele mieszkaniowe - z otrzymanego zadatku na poczet sprzedazy
lokalu mieszkalnego to wskazac¢ nalezy, ze kwota tego zadatku moze by¢ podstawg do
skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z at. 21 ust. 25



pkt 2 ustawy, gdy przyrzeczona (ostateczna) umowa sprzedazy nieruchomosci, zostata
zawarta juz po poniesieniu wydatkow na sptate kredytu.

Stanowisko takie znajduje potwierdzenie w orzecznictwie Naczelnego Sadu
Administracyjnego. NSA w wyroku z 14 czerwca 2023 r. sygn. akt Il FSK 29/21 wskazat:

“(...) rezultaty wyktadni jezykowej art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. nie dajg podstaw do
twierdzenia, aby kolejnos$¢ nabycia i zbycia nieruchomosci byta przestankg zwolnienia
dochodu z opodatkowania. Ustawodawca wymaga jedynie, aby dochdd uzyskany ze
sprzedazy nieruchomosci zostat spozytkowany w przewidzianym terminie na okreslone
cele. Przepisy te nie przesgdzajg, ze dochdd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci musi
by¢ wydatkowany w catosci po definitywnym przeniesieniu wtasnosci na nabywce.”

Zatem, na podstawie opisanego przez Panig stanu faktycznego stwierdzam, ze
wydatkowanie srodkéw odpowiadajgcych kwocie otrzymanego zadatku od przysztego
nabywcy lokalu mieszkalnego - wydatkowane przed jego sprzedazg na sptate kredytu
zaciggnietego na budowe domu, w ktérym realizuje Pani wtasne cele mieszkaniowe -
mozna uznac za wydatki na wtasne cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1
pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych,
ktére uprawniajg Panig do skorzystania z tego zwolnienia.

Stanowisko w tym zakresie jest prawidtowe.

Odnoszgac sie natomiast do kwestii sptaty tej czesci kredytu, ktdra nie zostata sptacona ze
Srodkéw odpowiadajgcych kwocie otrzymanego zadatku, wskazac nalezy, ze skoro sptaty
tej czesci kredytu dokonata Pani jeszcze przed uzyskaniem przychodu ze sprzedazy lokalu
mieszkalnego, to srodkéw tych nie mozna uznac za wydatki na wtasne cele mieszkaniowe,
o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych. Ta czes¢ kredytu nie zostata bowiem sptacona z
przychodu uzyskanego ze sprzedazy lokalu mieszkalnego. Zatem wydatki te nie daja
prawa do skorzystania z tego zwolnienia.

Opisane okolicznos$ci, w wyniku ktérych sptacita Pani czes¢ kredytu ze Srodkéw wiasnych,
ktére przewyzszyty kwote otrzymanego zadatku nie wypetniajg bowiem przestanek do
skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania. Ustawodawca - jak juz uprzednio wskazatem
- uzaleznia skorzystanie ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art.
21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osdéb fizycznych od wydatkowania przez
podatnika, w Scisle okreslonym czasie, Srodkdéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci i
praw majgtkowych.

Zatem stanowisko Pani, w czesci dotyczgcej uznania za wydatek mieszkaniowy sptaty
kredytu ze Srodkdéw witasnych (przewyzszajgcych kwote otrzymanego zadatku) przed
uzyskaniem przychodu ze sprzedazy lokalu mieszkalnego jest nieprawidtowe.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

Ponadto wskazac nalezy, ze z uwagi na to, ze interpretacje prawa podatkowego
wydawane sg w indywidualnej sprawie zainteresowanego, co wynika z art. 14b § 1
ustawy Ordynacja podatkowa - niniejsza interpretacja dotyczy wytgcznie Pani. Nie
wywotuje skutkéw prawnych dla Pani meza.

Niniejszg interpretacje wydano w oparciu o opis stanu faktycznego/zdarzenia
przysztego przedstawionego we wniosku. Rolg postepowania w sprawie wydania
indywidualnej interpretacji przepisow podatkowych nie jest ustalanie stanu faktycznego
(zdarzenia przysztego), stanowi to bowiem 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.

Organ nie prowadzi postepowania dowodowego, ograniczajgc sie do analizy
okolicznosci podanych we wniosku. W stosunku do tych okolicznosci wyraza swoje
stanowisko, ktére zawsze musi by¢ jednak ustosunkowaniem sie do pogladu
(stanowiska) prezentowanego w danej sprawie przez wnioskodawce. Jezeli w toku
ewentualnego postepowania organ uzna, ze zdarzenie opisane we wniosku rézni sie od
zdarzenia wystepujgcego w rzeczywistosci, wowczas wydana interpretacja nie bedzie
Pani chronita.

Pouczenie o funkgcji ochronnej interpretacji

e Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz.
111 ze zm.). Interpretacja bedzie mogta petni¢ funkcje ochronng, jesli Pani sytuacja
bedzie zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i
zastosuje sie Pani do interpretacji.

e Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowe;j:

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

1) z zastosowaniem art. 119a;

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

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

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

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pani prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewdédzkiego 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 2024 r. poz. 935 ze zm.; dalej jako ,,PPSA"). Skarge do Sgdu wnosi sie za
posrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 § 1 PPSA). Skarge nalezy wnie$¢ w terminie
trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej (art. 53 8 1 PPSA):

e w formie papierowej, w dwoch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 8 1 PPSA), albo

e 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 3 i art. 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
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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 Ordynac;i
podatkowej.
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