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Rozdziat 2-art. 10-ust. 1-pkt 8-lit. a

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 2-art. 10-ust. 5

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

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 25-pkt 2

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 4-art. 22-ust. 6¢

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 4-art. 22-ust. 6d

Przepis:



e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Koszty uzyskania przychoddw.-Koszty uzyskania
przychodow.-Koszty z tytutu zbycia nieruchomosci.

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.-Przychéd z odptatnego zbycia rzeczy
lub praw.

Zagadnienie:

Zatgczniki:  brak
Tresc:
Interpretacja indywidualna

- stanowisko nieprawidtowe
Szanowna Pani,

stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkow podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych jest nieprawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

3 kwietnia 2025 r. wptynat Pani wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej. Tres¢
wniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego

Nie prowadzi Pani dziatalnosci gospodarczej i nie jest Pani zarejestrowana jako czynny
podatnik podatku od towardw i ustug.

Byta Pani wspotwtascicielem nieruchomosci (dalej: Nieruchomos(), ktérg nabyta w czeSci w
roku 2013 udziat w wysokosci 1/6 oraz udziat 4/6 w roku 2020. Do nabycia udziatu w
wysokosci 1/6 doszto w wyniku spadkobrania po Smierci Pani ojca. Protokot dziedziczenia
zostat sporzadzony 22 listopada 2013 r. Udziat 4/6 w Nieruchomosci zostat nabyty od
matki w drodze umowy darowizny 20 pazdziernika 2020 r. sporzgdzonej przez notariusza.
Od 2006 r. nieruchomos¢ byta obcigzona hipotekg przymusowg kaucyjng na rzecz Skarbu
Panstwa, tj. ZUS.

Aktem notarialnym z 28 lutego 2022 r. dokonata Pani zbycia udziatéw w wysokosci 5/6 w
Nieruchomosci za kwote tgczng 741.667,00 zt.

Przedmiotowa nieruchomos¢ z uwagi na dtugi spadkodawcy - ojca - zostata obcigzona
hipotekami przymusowymi kaucyjnymi, tj.:

a) Hipoteka przymusowa kaucyjng do kwoty 171.049,24 zt za nieoptacone sktadki na

fundusz ubezpieczen ujawniong na rzecz Skarbu Panstwa - Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych oddziat w A;

b) Hipoteka przymusowga kaucyjng do kwoty 12.171,17 zt za nieoptacone sktadki na

fundusz ubezpieczen ujawniong na rzecz Skarbu Panstwa - Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych oddziat w A;



) Hipoteka przymusowa kaucyjng do kwoty 259.012,90 zt za nieoptacone sktadki na
fundusz ubezpieczen ujawniong na rzecz Skarbu Panstwa - Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych oddziat w A;

d) Hipotekg przymusowg kaucyjng do kwoty 270.759,47 zt za nieoptacone sktadki na
fundusz ubezpieczen ujawniong na rzecz Skarbu Panstwa - Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych oddziat w A.

Decyzjg ZUS 28 kwietnia 2015 r. jako spadkobierca ojca ponosi Pani odpowiedzialnos$c za
zobowigzania ZUS jak rowniez odpowiada Pani catym majatkiem wobec ZUS w tym
réwniez hipotekami przymusowymi kaucyjnymi ujetych w IV ksiedze wieczystej tej
Nieruchomosci.

Z uwagi na koniecznos¢ uregulowania zobowigzan ZUS, ktére obcigzaty Panig wraz z
hipotekami przymusowymi wystgpita Pani do ZUS o wydanie promesy na dokonanie
sprzedazy nieruchomosci pod warunkiem dokonania sptaty zobowigzan ZUS w kwocie
réwnej 712.992,83 zt.

Ostatecznie dokonata Pani sprzedazy udziatdéw aktem notarialnym w roku 2022 za tgczng
kwote 880 tys. zt, niemniej jednak kwota 712.992,83 zt zostata zaptacona przez Panig do
ZUS za zobowigzania obcigzajgce hipoteke Nieruchomosci.

Pytania
1. Czy biorgc pod uwage przedstawione okolicznosci Pani kosztem uzyskania przychodu
z tytutu sprzedazy nieruchomosci bedzie zaptata zobowigzan ZUS na kwote 712.992,83
bedgcych wpisem hipoteki przymusowo-kaucyjnej i wynikajgcych z obcigzen
dokonanych przez ojca bedgcego wczesniej wiascicielem nieruchomosci?

2. W sytuacji, gdyby odpowiedz na pyt. 1 byta negatywna, czy wydatki poniesione na
Sptate zobowigzan ZUS na kwote 712.992,83 bedacych wpisem hipoteki przymusowo-
kaucyjnej i wynikajgcych z obcigzen dokonanych przez ojca bedgcego wczesniej
wiascicielem nieruchomosci, moze zostac¢ uznany za wydatek na cele mieszkaniowe w
ramach ulgi mieszkaniowej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust.
25 pkt 2 lit. a ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych?

Pani stanowisko w sprawie
Ad. 1

Pani zdaniem jest Pani uprawiona do zaliczenia w koszty uzyskania przychodu sptate
zalegtosci podatkowych ZUS wpisanych jako hipoteka przymusowa kaucyjna na
nieruchomosci czesciowo odziedziczonej, a czeSciowo darowanej przez matke.

Sptata hipotek cigzgcych na nieruchomosci to koszt, ktéry poniosta Pani w zwigzku ze
sprzedazg nieruchomosci. Gdyby tych hipotek nie byto, wzbogacitaby sie o catg kwote
zobowigzania zaptaconego do ZUS, a tak na Pani konto jedynie réznica pomiedzy
sprzedazg a zaptatg hipoteki.

Jest Pani zdania, ze nawet gdyby kupujgcy zgodzitby sie na zakup nieruchomosci razem z
cigzgcymi na niej hipotekami, wartos¢ kwoty sprzedazy zostataby pomniejszona o wartosc
hipotek, gdyz realnie hipoteki obcigzajg aktualnego wtasciciela nieruchomosci. Z tym
zastrzezeniem, ze byta Pani w posiadaniu decyzji o odpowiedzialnosci za dtugi
spadkodawcy.

Uzasadnienie

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych, opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju
dochody, z wyjagtkiem dochodéw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochoddéw, od
ktérych na podstawie przepisow Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.



W Swietle art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ww. ustawy, jednym ze zrodet przychodow jest
odptatne zbycie:

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 gruntéw,

- 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 lub wybudowanie.

W Swietle art. 922 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny, prawa i obowigzki
majgtkowe zmartego przechodzg z chwilg jego Smierci na jedng lub kilka oséb. Z kolei, w
mys$l art. 924 oraz art. 925 ww. ustawy, spadek otwiera sie z chwilg Smierci spadkodawcy,
natomiast spadkobierca nabywa spadek z chwilg otwarcia spadku. Oznacza to, ze w
momencie Smierci, nalezgce do spadkodawcy prawa i obowigzki stajg sie spadkiem, ktéry
podlega przepisom prawa spadkowego. Postanowienie sgdu o stwierdzeniu nabycia
spadku lub akt poswiadczenia dziedziczenia potwierdzajg jedynie prawo spadkobiercy do
tego spadku od momentu jego otwarcia. Tym samym, dniem nabycia spadku przez
spadkobierce jest dzien jego otwarcia, przypadajgcy na date Smierci spadkodawcy.

Stosownie do art. 1012 ww. Kodeksu, spadkobierca moze badz przyjac spadek bez
ograniczenia odpowiedzialnosci za dtugi (przyjecie proste), badzZ przyjac spadek z
ograniczeniem tej odpowiedzialnosci (przyjecie z dobrodziejstwem inwentarza), bgdz tez
spadek odrzuci.

W okolicznos$ciach rozpatrywanej sprawy, odptatne zbycie nieruchomosci obdarowane;j
przez Panig w formie darowizny (2020 rok) nastapito w roku 2022. Dokonana sprzedaz
stanowi wiec dla Pani przychdéd, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych, z uwagi na brak uptywu piecioletniego okresu
wynikajgcego z powotanego przepisu.

Na gruncie przedstawionych we wniosku watpliwosci nalezy rozwazy¢, czy przychdd z
tytutu dokonanej sprzedazy moze Pani pomniejszy¢ o kwote wydatkdw poniesionych na
sptate dtugdéw spadkodawcy.

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 natomiast do tresci art.
30e ust. 2 ww. ustawy, podstawg obliczenia podatku, o ktérej mowa w ust. 1, jest dochdd
stanowigcy réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw
okreslonym zgodnie z art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ i 6d,
powiekszong o sume odpiséw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1,
dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, o ktorych

mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 - co wynika z tresci art. 19 ust. 1 powotanej ustawy - jest jej
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 rynkowej.

Pojecie kosztéw odptatnego zbycia (sprzedazy) nie zostato przez ustawodawce
zdefiniowane w ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia,
zgodnie z ktérym za ww. koszty uwaza sie wszystkie wydatki poniesione przez
sprzedajgcego, ktére sg konieczne, aby transakcja sprzedazy mogta dojs¢ do skutku



(wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscia). Do wydatkow
takich mozna zaliczy¢ przyktadowo koszty wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce
majatkowego, prowizje posrednikéw w sprzedazy nieruchomosci, koszty ogtoszen w
prasie, koszty biura posrednictwa obrotu nieruchomosciami, wydatki zwigzane ze
sporzadzeniem przez notariusza umowy cywilnoprawnej, koszty i optaty sgdowe, koszt
uzyskania wypisu z ksigg wieczystych itp. Koszty te - jako koszty odptatnego zbycia -
pomniejszajg przychadd.

Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym odptatnym zbyciem musi istnie¢ zatem zwigzek
przyczynowo-skutkowy. Nie nalezy ich jednak utozsamiac z kosztami uzyskania
przychodu, ktérych zasady ustalania uregulowane zostaty w sposob szczegdlny w art. 22
ust. 6¢ i 6d ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, w zaleznosci od tego, czy
zbywang nieruchomos¢ lub prawo nabyto odptatnie, czy nieodptatnie.

Do kosztow uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci i praw, o
ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w drodze spadku zalicza sie rowniez
udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia poniesione przez spadkodawce oraz
przypadajace na podatnika ciezary spadkowe, w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywane;j
rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada tgcznej wartosci rzeczy i praw majgtkowych
nabytych przez podatnika. Przez ciezary spadkowe, o ktérych mowa w zdaniu drugim,
rozumie sie sptacone przez podatnika dtugi spadkowe, zaspokojone roszczenia o
zachowek oraz wykonane zapisy zwykte i polecenia, rowniez w przypadku, gdy podatnik
sptacit dtugi spadkowe, zaspokoit roszczenia o zachowek lub wykonat zapisy zwykte i
polecenia po dokonaniu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c.

Tym samym sg podstawy prawne, aby na gruncie przepisow ustawy o podatku
dochodowym od 0sdb fizycznych - w brzmieniu obowigzujgcym w 2022 r. - kwote
sptaconych dtugéw spadkodawcy mozna byto zaliczy¢ do kosztéw uzyskania przychodu z
tytutu sprzedazy nieruchomosci.

Majgc na uwadze powyzsze nalezy wiec stwierdzi¢, ze ma Pani mozliwos¢ pomniejszenia
przychodu z dokonanego w 2022 r. odptatnego zbycia odziedziczonejw 2013 i
obdarowanej w 2020 r. nieruchomosci o kwoty przeznaczone na sptate dtugoéw
spadkowych odziedziczonych od ojca w roku 2013, i uwzgledni¢ ww. kwot w kosztach
uzyskania przychodu z takiej sprzedazy.

Ad. 2

Stoi Pani na stanowisku, ze zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy PIT, wolne od podatku
dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, o
ktorych 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 majgtkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia,
nie pozniej 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 wiasne cele mieszkaniowe; udokumentowane
wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych.

Natomiast art. 21 ust. 25 ustawy PIT, za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w
ust. 1 pkt 131, uwaza sie 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-c, na cele okreslone w pkt 1.

Na moment sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, tj. w 2022 r., w praktyce mozna
byto wskaza¢, ze zgodnie art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy PIT, a mianowicie sptata kredytu
(pozyczki) zaciggnietego na zbywang nieruchomos¢ moze stanowic¢ wydatek na wiasne
cele mieszkaniowe.



Potwierdzit to Minister Finansow w Interpretacji ogdélnej nr DD2.8202.5.2020 z 1 kwietnia
2022 r. w sprawie wydatkéw poniesionych na sptate kredytu zaciggnietego na zbywang
nieruchomos¢ lub prawo majgtkowe jako wydatku stanowigcego realizacje wiasnego celu
mieszkaniowego, w stanie prawnym obowigzujgcym do 31 grudnia 2021 r.

W tej interpretacji ogdlnej Minister Finansow stwierdza, ze: ,(...) w ustawie PIT zawarto
katalog wydatkéw spetniajgcych przestanki zwolnienia podatkowego, w ktorym znalazty
sie m.in. wydatki poniesione na sptate kredytu (pozyczki), w tym kredytu refinansowego i
konsolidacyjnego, oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego np. na nabycie
budynku lub lokalu mieszkalnego, przy czym jedynym warunkiem wskazanym w ustawie
PIT, jest zaciggniecie kredytu (pozyczki) przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego
zbycia. W ustawie PIT nie zastrzezono natomiast warunku, zgodnie z ktérym, zeby
wydatek na sptate kredytu (pozyczki) stanowit realizacje wtasnego celu mieszkaniowego,
kredyt (pozyczka) ten musi by¢ zaciggniety na inng (nowg) nieruchomos¢.

Wobec powyzszego, dla celéw podatku dochodowego od oséb fizycznych, w stanie
prawnym obowigzujgcym w roku 2022 r., nalezy uzna¢, ze wydatek zobowigzania ZUS na
nieruchomosc¢ bedgcej przedmiotem odptatnego zbycia, miesci sie w pojeciu wydatkéw na
wiasne cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 25 ustawy PIT.

Stanowisko to pozostaje w zgodzie z intencjg ustawodawcy, zgodnie z ktdrg zmiana
przesadza, ze wydatki na cele mieszkaniowe, o ktéorych mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2
ustawy PIT, obejmujg wydatki na sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu
(pozyczki), zaciggnietego w zwigzku ze zbywang nieruchomosciag lub prawem majgtkowym
na cele okre$lone w ust. 25 pkt 1, w tym takze gdy wydatki te odpowiadajg rownowartosci
wydatkow uwzglednionych w kosztach uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci, ktére sfinansowane zostaty tym kredytem (pozyczkg).

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT, wolne od podatku sg dochody uzyskane ze
sprzedazy nieruchomosci, pod warunkiem, ze w ciggu 3 lat od konca roku podatkowego,
w ktérym nastgpita sprzedaz, przychdd zostanie przeznaczony na cele mieszkaniowe.
Artykut 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o PIT wskazuje, ze za wydatki na cele mieszkaniowe
uznaje sie m.in. sptate zobowigzania bedgcej przedmiotem sprzedazy.

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 2021 r. poz. 1128 ze zm):

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

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) -¢) ww. ustawy jednym ze zrédet przychoddw jest:
odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a) nieruchomosci lub ich czesSci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

- 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 5 lat liczgc od korica 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 oséb dokonujgcej zamiany.

Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze odptatne zbycie nieruchomosci lub praw
majatkowych wymienionych w lit. a-c ww. przepisu przed uptywem pieciu lat, liczgc od
korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, skutkuje
powstaniem przychodu w rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.
Tym samym, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci lub tych praw nastgpi po uptywie pieciu
lat liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie,
nie stanowi ono zrodta przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych, a kwota uzyskana z tego zbycia w ogdle nie podlega
opodatkowaniu.

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

Jednoczes$nie, w mysl art. 10 ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

W przypadku odptatnego zbycia, nabytych w drodze spadku, nieruchomosci lub praw
majatkowych, okreslonych w ust. 1 pkt 8 lit. a-c, okres, o ktérym mowa w tym
przepisie, liczy sie od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie tej nieruchomosci lub nabycie prawa majgtkowego przez spadkodawce.

Z art. 10 ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych wynika, ze jezeli
nieruchomosci lub prawa majatkowe okreslone przez art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c tej ustawy
zostaty nabyte w drodze spadku, to ich odptatne zbycie (dokonane poza dziatalnoscig
gospodarczg) stanowi przychod podlegajgcy opodatkowaniu, jezeli nastgpito ono przed
uptywem 5 lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie tej nieruchomosci bagdz nabycie prawa majgtkowego przez spadkodawce.

Do wyliczenia 5-letniego okresu, od ktorego uzaleznione jest opodatkowanie sprzedazy
nieruchomosci lub praw majgtkowych nabytych w drodze spadku, wliczany jest zatem nie
tylko okres wtasnosci nieruchomosci (praw majgtkowych) przez spadkobierce, ktory
dokonuje sprzedazy, ale takze okres wtasnosci nieruchomosci (praw majgtkowych)
spadkodawcy. Jezeli od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie nieruchomosci bgdz nabycie prawa majgtkowego przez spadkodawce, do
momentu odptatnego zbycia nieruchomosci (praw majgtkowych) przez spadkobierce
uptyneto 5 lat - to sprzedaz nie podlega opodatkowaniu.

Wobec powyzszego, w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw
majgtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a#c w zwigzku z art. 10 ust. 5 ww.
ustawy (czyli nabytych w drodze spadku), decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania
podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych ma forma prawna ich nabycia oraz moment
nabycia przez spadkodawce.

Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie zawiera definicji pojecia ,spadek”
ani tez ,nabycie w drodze spadku”, dlatego tez zasadnym jest odwotywanie sie do
regulacji zawartych w ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2022
r. poz. 1360 ze zm.).

Zgodnie z art. 922 § 1 Kodeksu cywilnego:

Prawa i obowigzki majgtkowe zmartego przechodzg z chwilg jego Smierci na jedng lub
kilka 0s6b stosownie do przepisdw ksiegi niniejsze;.

W mysl art. 924 Kodeksu cywilnego:
Spadek otwiera sie z chwilg Smierci spadkodawcy.



Zgodnie z art. 925 Kodeksu cywilnego:
Spadkobierca nabywa spadek z chwilg otwarcia spadku.
Stosownie do art. 1025 8§ 1 Kodeksu cywilnego:

Sad na wniosek osoby majgcej w tym interes stwierdza nabycie spadku przez
spadkobierce. Notariusz na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych sporzadza
akt poswiadczenia dziedziczenia.

Powyzsze oznacza, ze z chwilg Smierci nalezgce do spadkodawcy prawa i obowigzki stajg
sie spadkiem, ktory podlega przepisom prawa spadkowego, a data Smierci (chwila Smierci)
spadkodawcy ustala, kto staje sie spadkobiercg oraz co wchodzi w sktad masy spadkowe;.
Z kolei, postanowienie sgdu o stwierdzeniu nabycia spadku lub akt poswiadczenia
dziedziczenia potwierdzajg jedynie prawo spadkobiercy do tego spadku od momentu jego
otwarcia.

Uzyty w ww. przepisie termin ,nabycie” oznacza kazde uzyskanie tytutu wtasnosci (nabycie
wiasnosci) lub kazde uzyskanie okreslonego prawa (nabycie prawa) bez wzgledu na fakt
czy jest to nabycie w czeSci utamkowej czy w catosci. Poprzez ,nabycie” nalezy rozumiec
kazde zwiekszenie aktywoéw podatnika.

Zgodnie natomiast z art. 1031 § 2 Kodeksu cywilnego:

W razie przyjecia spadku z dobrodziejstwem inwentarza spadkobierca ponosi
odpowiedzialnosc¢ za dtugi spadkowe tylko do wartosci ustalonego w wykazie
inwentarza albo spisie inwentarza stanu czynnego spadku. Powyzsze ograniczenie
odpowiedzialnosci odpada, jezeli spadkobierca podstepnie pomingt w wykazie
inwentarza lub podstepnie nie podat do spisu inwentarza przedmiotéw nalezgcych do
spadku lub przedmiotéw zapiséw windykacyjnych albo podstepnie uwzglednit w
wykazie inwentarza lub podstepnie podat do spisu inwentarza nieistniejgce dtugi.

Na podstawie przepisu art. 10313 wspomnianego Kodeksu cywilnego:

Spadkobierca, ktéry ztozyt wykaz inwentarza sptaca dtugi spadkowe zgodnie ze
ztozonym wykazem. Nie moze jednak zastaniac sie brakiem znajomosci wykazu
inwentarza ztozonego przez innego spadkobierce, zapisobierce windykacyjnego lub
wykonawce testamentu. Od chwili sporzgdzenia spisu inwentarza spadkobierca sptaca
dtugi spadkowe zgodnie ze sporzgdzonym spisem. Przepisy § 1 i 2 stosuje sie
odpowiednio do zapisobiercow windykacyjnych i wykonawcéw testamentu.

Z przedstawionych we wniosku okolicznosci wynika, ze w 2013 r. w drodze dziedziczenia
(spadkobrania po Smierci Pani ojca) nabyta Pani 1/6 udziatu w nieruchomosci. Protokot
dziedziczenia zostat sporzgdzony 22 listopada 2013 r.

Tym samym dokonane w 2022 r. odptatne zbycie ww. udziatu w nieruchomosci, nabytego
w drodze spadku nie stanowi dla Pani w ogdle Zrddta przychodu z odptatnego zbycia, o
ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych, a co za tym idzie nie ma Pani obowigzku wykazania przychodu dla celéw
podatkowych w zwigzku ze zbyciem tego udziatu w nieruchomosci.

Z Pani wniosku wynika rowniez, ze w 2020 r. w drodze darowizny nabyta Pani od matki
udziat w wysokosci 4/6 w ww. nieruchomosci.

Moment przeniesienia prawa wtasnosci w prawie podatkowym okres$lony jest zgodnie z
normami prawa cywilnego. Stosownie do art. 155 8 1 Kodeksu cywilnego:

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



Naby¢ nieruchomos¢ lub prawo majgtkowe mozna wiec, np. zakupujac je, bgdz uzyskujgc
pod tytutem darmym (w formie darowizny, w drodze spadku), a w przypadku
ograniczonych praw rzeczowych réwniez zawierajgc umowe o ustanowieniu tego prawa.

Zgodnie z art. 888 § 1 Kodeksu cywilnego:

Przez umowe darowizny darczynca zobowigzuje sie do bezptatnego sSwiadczenia na
rzecz obdarowanego kosztem swego majgtku.

Celem darowizny jest dokonanie nieodptatnego przysporzenia na rzecz obdarowanego
kosztem majatku darczyncy. Moze ona polega¢ zaréwno na przesunieciu do majgtku
obdarowanego okreslonych przedmiotow majgtkowych, jak i na innych formach
dyspozycji majgtkowych darczyncy prowadzgcych do zmniejszenia jego majatku, a po
stronie majatku obdarowanego - do zwiekszenia aktywow lub zmniejszenia pasywow.

Tym samym dokonane przez Panig w 2022 r. odptatne zbycie udziatu w wysokosci 4/6 w
przedmiotowej nieruchomosci nabytej w formie darowizny w 2020 r., a zatem przed
uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito jego
nabycie, stanowito dla Pani zrédto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b 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.

Zgodnie z art. 30e ust. 2 ww. ustawy:

Podstawg obliczenia podatku, o ktérej mowa w ust. 1, jest dochdd stanowigcy réznice
pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw okreslonym
zgodnie z art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ i 6d, powiekszong o
sume 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 o0séb fizycznych:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych 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 wysokosci wartosci rynkowej. Przepis
art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Przy czym pojecie kosztoéw 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 zbywajacego, ktére sg konieczne, aby
transakcja mogta dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z
tg czynnosciy).

Do wydatkéw takich mozna zaliczy¢ przyktadowo koszty wyceny nieruchomosci przez
rzeczoznawce majgtkowego, prowizje posrednikdw w sprzedazy nieruchomosci, koszty
ogtoszen w prasie zwigzanych z zamiarem sprzedazy nieruchomosci, wydatki zwigzane ze
sporzadzeniem przez notariusza umowy cywilnoprawnej, koszty i optaty sgdowe, koszty
Swiadectwa energetyczengo, itp. Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym odptatnym
zbyciem musi istnie¢ zwigzek przyczynowo-skutkowy.

Ustawodawca wprawdzie nie okreslit, jakie koszty nalezy uwazac za koszty odptatnego
zbycia, niemniej w doktrynie wskazuje sie, ze mogg to by¢ wytgcznie koszty, ktére musza
by¢ ponoszone w zwigzku ze zbyciem. Bedg to wiec - jak juz wyzej wskazano - np. koszty
zwigzane z wyceng nieruchomosci, koszty notarialne, koszty posrednikéw, ale takze koszty
zwigzane z ponoszeniem ciezaréw publicznoprawnych (por. J. Marciniak (red.), Podatek



dochodowy od 0s6b fizycznych, Warszawa 2011 r., s. 199, A. Bartosiewicz, R. Kubacki,
Komentarz do art. 10, art. 19 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, LEX
2010).

Kosztow odptatnego zbycia nie nalezy jednak utozsamiac z kosztami uzyskania przychodu,
zasady ustalania ktérych uregulowane zostaty w sposdb szczegdlny w art. 22 ust. 6¢ i 6d
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

W mysl art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych:

Koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust.
1 pkt 8 lit. a-¢, 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.

Natomiast zgodnie z art. 22 ust. 6d tej ustawy:

Za koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny
sposoOb, uwaza sie udokumentowane nakfady, ktére zwiekszyty wartosc rzeczy i praw
majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz kwote zaptaconego podatku od
spadkéw i darowizn w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub prawa
przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkow i darowizn odpowiada tgcznej
wartosci rzeczy i praw majgtkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od
spadkéw i darowizn. Do kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w drodze
spadku zalicza sie rowniez udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia
poniesione przez spadkodawce oraz przypadajgce na podatnika ciezary spadkowe, w
takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada
tgcznej wartosci rzeczy i praw majgtkowych nabytych przez podatnika. Przez ciezary
spadkowe, o ktérych mowa w zdaniu drugim, rozumie sie sptacone przez podatnika
dtugi spadkowe, zaspokojone roszczenia o zachowek oraz wykonane zapisy zwykte i
polecenia, rowniez w przypadku, gdy podatnik sptacit dtugi spadkowe, zaspokoit
roszczenia o zachowek lub wykonat zapisy zwykte i polecenia po dokonaniu
odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c.

Stosownie do art. 22 ust. 6e ww. ustawy:

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.

Okreslony w przywotanym powyzej art. 22 ust. 6d ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych katalog wydatkow, ktore w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci
lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy, nabytych miedzy innymi w drodze
darowizny, mogg zostac¢ uznane za koszty uzyskania przychodu ma charakter katalogu
zamknietego, w zwigzku z czym, tylko wydatki wyraznie w nim wskazane moga
pomniejszy¢ uzyskany przychod.

W mysl art. 30e ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktéorym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazac:

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

2) dochody, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.
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Z kolei, jak stanowi art. 30e ust. 5 ww. ustawy:

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

Z powotanych powyzej przepiséw wynika, ze kwota ceny sprzedazy nieruchomosci nabytej
w drodze darowizny moze by¢ pomniejszona o:

- koszty odptatnego zbycia, o ktéorych mowa w art. 19 ust. 1 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych oraz

- koszty uzyskania przychodu, o ktérych mowa w art. 22 ust. 6d ww. ustawy.

Jak wynika z opisu sprawy, przedmiotowa nieruchomos$c¢ z uwagi na dtugi spadkodawcy -
ojca - zostata obcigzona hipotekami przymusowymi kaucyjnymi. Decyzjg ZUS z 28
kwietnia 2015 r. jako spadkobierca ojca ponosi Pani odpowiedzialno$¢ za zobowigzania
ZUS jak réwniez odpowiada Pani catym majgtkiem wobec ZUS w tym réwniez hipotekami
przymusowymi kaucyjnymi ujetych w IV ksiedze wieczystej tej nieruchomosci.

Wyjasnienia wymaga, ze sam fakt sptaty zadtuzen wobec ZUS pozostaje bez wptywu na
okreslenie przychodu ze sprzedazy nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 19 ust. 1 ustawy
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Wynika to stad, ze kwoty sptat zadtuzen
zabezpieczonych hipotekg przymusowg kaucyjng nie stanowig dla Pani kosztéw
odptatnego zbycia. Kwoty te nie miaty zwigzku z odptatnym zbyciem i nie byty wydatkami
niezbednym do dokonania odptatnego zbycia nieruchomosci. Bez dokonania sprzedazy
nieruchomosci tez miataby Pani obowigzek sptaty ww. zadtuzen.

Nie mniej, w art. 22 ust. 6d ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych
ustawodawca umozliwit zaliczenie do kosztéw uzyskania przychoddw z tytutu odptatnego
zbycia nieruchomosci, przypadajgce na podatnika ciezary spadkowe, ktérymi sg miedzy
innymi sptacone przez podatnika dtugi spadkowe. Przy czym sptata dtugéw spadkowych
moze nastgpic réwniez po sprzedazy nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym, w mysl| art. 22 ust. 6d ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, kwota sptaconych dtugdéw spadkowych stanowi¢ moze koszt uzyskania
przychodow z tytutu odptatnego zbycia udziatu w nieruchomosci, w takiej czesci, w jakiej
wartos¢ zbywanej rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada tgcznej wartosci rzeczy i praw
majgtkowych nabytych przez podatnika w spadku.

Zatem - co do zasady - przychdd z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci, nabytej w
drodze spadku mozna pomniejszy¢ o przypadajgce na podatnika ciezary spadkowe, w
takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej nieruchomosci odpowiada tgcznej wartosci rzeczy i
praw majgtkowych nabytych przez podatnika w drodze spadku. W przypadku zbycia
udziatu w nieruchomosci koszty te ustali¢ nalezy rowniez w proporcji przypadajgcej na
catg nieruchomosd.

Jednak, jak juz uprzednio wskazatem, dokonane w 2022 r. odptatne zbycie 1/6 udziatu w
nieruchomosci, nabytego w drodze spadku, nie stanowito dla Pani w ogdle zrodta
przychodu z odptatnego zbycia, a w konsekwencji nie byto mozliwosci zaliczenia do
kosztéw uzyskania przychodow dtugdéw spadkowych po ojcu w takiej czesci, w jakiej
wartos¢ zbywanej rzeczy lub zbywanego prawa odpowiadata tgcznej wartosci rzeczy i praw
majgtkowych nabytych przez Panig w spadku.

Natomiast w zwigzku z dokonanym przez Panig w 2022 r. odptatnym zbyciem udziatu w
wysokosci 4/6 w przedmiotowej nieruchomosci, ktére stanowito dla Pani zrédto
przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, nie mogta Pani zaliczy¢ do kosztow uzyskania przychoddéw diugdw
spadkowych po ojcu w zwigzku z tym, ze udziat ten nabyta Pani w drodze darowizny, a nie
w spadku.

Zatem Pani stanowisko w zakresie pytania nr 1 jest nieprawidtowe.
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Odnoszgac sie natomiast do Pani pytania oznaczonego we wniosku nr 2 wskazuje, ze

przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych stanowi,

ze:
Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych,
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 wiasne
cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie
do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych.

Wyjasniam, ze powyzsze zwolnienie 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.

W sytuacji, gdy przychdod 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.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci uprawniajg do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania, wymienione
zostaty w zamknietym katalogu kosztéw, tj. w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych.

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

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 spdtdzielczego 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 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 ktorym 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
wtasnego pomieszczenia niemieszkalnego

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

Stosownie do tresci at. 21 ust. 25 pkt 2 tej ustawy:
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Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:

1) 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,

2) 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,

3) 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 oszczednosSciowo-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 mysl natomiast art. 21 ust. 30a cytowanej ustawy:

Wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2, obejmujg takze wydatki na sptate kredytu
(pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki), zaciggnietego w zwigzku ze
zbywang nieruchomoscia lub prawem majatkowym na cele okreslone w ust. 25 pkt 1,
w tym takze gdy wydatki te odpowiadajg rownowartosci wydatkéw uwzglednionych w
kosztach uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-c, ktére sfinansowane zostaty tym kredytem (pozyczkg).

Nadmieniam, ze zawarte w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy wyliczenie wydatkow
mieszkaniowych ma charakter wyczerpujgcy, w zwigzku z czym tylko realizacja w
wymaganym terminie celéw w nim wymienionych pozwala na zwolnienie od podatku
dochodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci lub praw okreslonych w art. 10 ust. 1
pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Ponadto, wydatkowanie przychodu na wtasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug
stanowiska prezentowanego w orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest
realizacja potrzeby zapewnienia sobie tzw. ,dachu nad gtowg". Poprzedzenie wyrazenia
.cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca
przewidujgc podstawe do zastosowania zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131 cytowanej
ustawy 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.

Zauwazam rowniez, ze wszelkiego rodzaju ulgi czy zwolnienia sg odstepstwem od
konstytucyjnej zasady rownosci i powszechnosci opodatkowania, w sposob szczegotowy
uregulowanymi w przepisach materialnego prawa podatkowego. Sg one przywilejami, z
ktérych podatnik ma prawo, a nie obowigzek skorzystania. Zatem oceniajgc cigzace na
nim obowigzki wynikajgce z zastosowania danej ulgi czy zwolnienia podatkowego nalezy
dokonac Scistej, literalnej wyktadni przepisu regulujgcego dang ulge czy zwolnienie. W
zwigzku z tym, tylko wydatkowanie Srodkéw uzyskanych z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majagtkowych - w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt
131, a szczego6towo okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

Biorgc pod uwage, ze zawarty w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy katalog wydatkéw
mieszkaniowych ma charakter wyczerpujgcy i tylko realizacja w wymaganym terminie
celdw w nim wymienionych pozwala na zwolnienie od podatku dochodu uzyskanego ze
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sprzedazy nieruchomosci lub praw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, nie moge zgodzi¢ sie z Pani stanowiskiem, w Swietle
ktorego dla celéw podatku dochodowego od 0séb fizycznych nalezy uznad, ze wydatek na
zobowigzania wobec ZUS opisane w stanie faktycznym z tytutu cigzgcych na sprzedawanej
nieruchomosci hipotekach przymusowych, miesci sie w pojeciu wydatkow na wiasne cele
mieszkaniowe, o ktorych mowa w art. 21 ust. 25 ustawy.

W szczegdlnosci wydatek z tytutu dtugdw spadkowych nie stanowi sptaty kredytu
(pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego przez podatnika w banku
lub w spétdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej, majgcych siedzibe w panstwie
cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezagcym do Europejskiego
Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, o ktérym mowa w art. 21 ust.
25 pkt 2 ustawy.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

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. 2 2025 r. poz. 111 ze zm.).
Interpretacja bedzie mogta petnic funkcje ochronng, jesli Pani sytuacja bedzie zgodna
(tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysziego i zastosuje sie Pani do
interpretacji.

- Zgodnie z art. 14na § 1 Ordynacji podatkowe;j:

Przepisow 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 $rodkéw 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 § 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej praktyki
interpretacyjnej, interpretacji ogoélnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pani prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sqdu
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 § 1 PPSA). Skarge
nalezy wnies¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej
(art. 53 § 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 § 1 PPSA), albo
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- 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 8 2a oraz art. 14b 8 1 Ordynac;i
podatkowe;j.
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