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e cel-cele mieszkaniowe
® mieszkanie-zakup mieszkania
® pozyczka

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

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

brak
Tres¢:

- stanowisko w czes$ci prawidtowe, w czesci nieprawidtowe

Szanowna Pani,

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

® nieprawidtowe - w czesci dotyczgcej wydatkowania przez Panig przychodu na sptate

pozyczki udzielonej Pani przez Pani rodzicéw, na nabycie wtasnego lokalu

mieszkalnego;

® prawidtowe - w pozostatej czesci.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej



26 marca 2025 r. wptynat Pani wniosek z 17 marca 2025 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej. Uzupetnita go Pani - w odpowiedzi na wezwanie - pismem z 17 marca 2025
r. (data wptywu

28 kwietnia 2025 r.) i pismem z 28 maja 2025 r. (data wptywu 28 maja 2025 r.).

Tres¢ wniosku jest nastepujgca:
Opis stanu faktycznego

Stan faktyczny przedstawiony w niniejszym Wniosku, w czesci zawiera stan faktyczny z
Whniosku z dnia 14 stycznia 2024 r. Niniejszy Wniosek nie jest w tej samej sprawie, jest
nowym Whnioskiem ze stanem faktycznym poszerzonym o pominiete przez
Whnioskodawczynie fakty moggce mie¢ wptyw na interpretacje przepisow ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych w zakresie mozliwosci skorzystania ze
zwolnienia z obowigzku zaptaty podatku na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 u PIT w
zwigzku z art. 21 ust. 25 u PIT i art. 30 u PIT, ktérych niniejszy Wniosek dotyczy.

Whnioskodawczyni jest polskg rezydentkg podatkowg i podlega nieograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu w rozumieniu art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o
podatku dochodowym od 0séb fizycznych ((j.t. (obowigzujgcy w 2023 r.) Dz. U. z 2022 r.
poz. 2647 ze zm.)), zwanej dalej jako "u PIT".

1.W dniu 21 kwietnia 2021 r. Wnioskodawczyni nabyta na wtasnos$¢, jako osoba fizyczna,
lokal mieszkalny stanowigcy odrebng wtasnos¢, potozony w miejscowosci A. przy ul. B.,
za cene 1.010.000,00 zt. (stownie: jeden milion dziesiec€ tysiecy ztotych, 0/100). Dowdd:
Akt notarialny nr Rep. (...) z dnia 21 kwietnia 2021 r.

2.Nieruchomos¢, o ktérej mowa w pkt 1, zostata sprzedana na mocy umowy
przedwstepnej sprzedazy zawartej w dniu 15 lipca 2023 r. Przeniesienie prawa
wiasnosci nastgpito w dniu 13 pazdziernika 2023 r. za kwote 1.292.000,00 zt (stownie:
jeden milion dwiescie dziewiecdziesigt dwa tysigce ztotych 0/100).

Dowdd: Umowa przedwstepna sprzedazy z dnia 17 lipca 2023 r.
Dowdd: Akt notarialny nr Rep. (...) z dnia 13 pazdziernika 2023 r.

Dochdéd ze sprzedazy, bedacy przedmiotem niniejszego wniosku, wynidst 282.000,00 zt
(1.292.000,00 -1.010.000,00) (stownie: dwiesScie osiemdziesigt dwa tysigce zi).

3.Nowg nieruchomos¢, lokal mieszkalny stanowigcy odrebng wtasnos¢, potozong w
miejscowosci A. przy ul. C., Wnioskodawczyni nabyta na wtasnosc¢ jako osoba fizyczna.
Nabycie nastgpito na mocy umowy przedwstepnej sprzedazy w dniu 19 lipca 2023 r. z
przeniesieniem prawa wtasnosci w dniu 23 sierpnia 2023 r. za cene 628.000,00 zt
(szeS¢set dwadzieScia osiem tysiecy ztotych 0/100). Nabycie nieruchomosci w A. przy ul.
C. dokonane zostato na zaspokojenie wtasnych celéw mieszkaniowych.
Whnioskodawczyni jest samotng matkg, zamieszkujgcg lokal z 5 letnig cérkg w sposdb
ciggty od chwili jego nabycia. Wnioskodawczyni nabywajgc lokal, nie zamierzata go
wynajmowac, podnajmowac lub w jakikolwiek inny sposéb czerpac korzysci z
udostepniania lokalu osobom trzecim.

Dowdd: Umowa przedwstepna sprzedazy z dnia 19 lipca 2023 r.
Dowdd: Akt notarialny nr Rep. A(...) z dnia 23 sierpnia 2023 r.

4. Odptatne zbycie wtasnosci lokalu potozonego w A. przy ul. B. zostato zainicjowane
podpisaniem umowy przedwstepnej sprzedazy z kupUchym w dniu 15 lipca 2023 r. W
tym samym czasie Wnioskodawczyni wszczeta czynnosu zwigzane z poszukiwaniem
nowego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci. Znalezienie odpowiedniego
mieszkania potozonego w A. przy ul. C., zwigzane byto z obowigzkiem podpisania
umowy przedwstepnej sprzedazy w dniu 19 lipca 2023 r. ze skutkiem, iz umowa
przyrzeczona zostanie zawarta nie pézniej niz do dnia 23 sierpnia 2023 r. Dowdd:
Umowa przedwstepna sprzedazy z dnia 19 lipca 2023 r.



Dowdd: Akt notarialny nr Rep. (...) z dnia 23 sierpnia 2023 r.

5.W wyniku zawarcia umowy przedwstepnej nabycia lokalu mieszkalnego w A. przy ul. C.
zostat wptacony przez Wnioskodawczynie zadatek w wysokosci 30.000,00 zt, ktéry w
catosci zostat pokryty zadatkiem otrzymanym od Nabywcy z tytutu umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci w A. przy ul. B. w kwocie 30.000,00 zt.

6. W zwigzku z problemem z pozyskaniem srodkéw pienieznych od kupujgcego
nieruchomosc¢ w A. przy ul. B. oraz uptywajgcym terminem zakupu nowego lokalu
(sprzedajacy nie wyrazit zgody na wydtuzenie terminu zakupu lokalu),
Whnioskodawczyni zostata zmuszona tymczasowo pozyskac srodki pieniezne, z uwagi
na istotne ryzyko utraty nowego lokalu, przepadek zadatku oraz juz podpisang umowe
przedwstepng sprzedazy lokalu. Wnioskodawczyni pomogli Rodzice powierzajac
pienigdze z przeznaczeniem na zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych
poprzez zakup przez Wnioskodawczynie wskazanego mieszkania. Aby przekazanie
pieniedzy dokonane zostato w sposéb uczciwy i transparentny, miedzy
Whnioskodawczynie a jej Rodzicami zostata podpisana umowa pozyczki na kwote
600.000,00 zt. na czas tylko do momentu otrzymania pieniedzy przez
Whnioskodawczynie od nabywcy sprzedawanego lokalu mieszkalnego w A. przy ul. B.
Whnioskodawczyni dziatata w dobrej wierze, a wszystkie czynnosci zwigzane z
pozyskaniem srodkéw finansowych byty transparentne, przeprowadzone przez
rachunki bankowe wraz z zawarciem odpowiednich umoéw. Przekazane przez rodzicow
pienigdze w ramach pozyczki miaty na celu umozliwienie nabycia lokalu w tej samej
miejscowosci. Pozyczka tym samym miata charakter warunkowy, byta krotka i celowa, a
zabezpieczenie jej sptaty stanowita juz zawarta umowa przedwstepna sprzedazy z
kupujgcym w dniu 15 lipca 2023 r., z tytutu ktérej Wnioskodawczyni otrzymata Srodki
pieniezne ze sprzedazy swojego mieszkania. Pozyskane ze sprzedazy mieszkania
Srodki pozwolity na realizacje wtasnego celu mieszkaniowego poprzez nabycie
nieruchomosci w A. przy ul. C. Sprzedaz nieruchomosci w A. przy ul. B. zrealizowata sie
w terminie 13 pazdziernika 2023 r. po podpisaniu aktu notarialnego przeniesienia
wiasnosci. Otrzymane ze sprzedazy nieruchomosci sSrodki pieniezne, zgodnie z
ustaleniami zawartymi w umowie pozyczki, niezwtocznie zostaty przelane tytutem
zwrotu pieniedzy od Rodzicéw, tym samym w miejsce powierzonych od Rodzicow
Srodkéw pienieznych, ,weszlty" srodki ze sprzedazy mieszkania, z ktorych finalnie zostat
sfinansowany zakup nowego mieszkania. Chronologia zdarzen wyraznie wskazuje na
to, ze pieniedzmi ze sprzedazy ,starego" lokalu zostat sfinansowany zakup nowego
lokalu. Szczesliwym zbiegiem okolicznosci pozostawat fakt, ze lokalizacja nowego
mieszkania byta w poblizu starego mieszkania, co pozwolito na redukcje stresu u
dziecka zwigzanego z przeprowadzkg oraz fakt, ze transakcja byta zgrana w czasie, co z
kolei pozwolito unikng¢ pozostania przez Wnioskodawczynie bez lokum. Zatem
priorytetem z punktu widzenia sytuacji zyciowej Wnioskodawczyni byto sfinalizowanie
transakcji nabycia mieszkania zanim zostanie sprzedany lokal, w ktérym
Whnioskodawczyni zamieszkiwata z dzieckiem, jak rowniez zapobiezenie przepadkowi
juz zaptaconego zadatku.

Dowdd: /1/ umowa pozyczki rodzinnej pomiedzy matkg D.A. a E.A. z dnia 23 sierpnia
2023 r., /2/ umowa pozyczki rodzinnej pomiedzy Ojcem F.A. a E.A. z dnia 23 sierpnia
2023r.

7. 13 pazdziernika 2023 r., to jest w dniu podpisania aktu notarialnego sprzedazy, ze
Srodkoéw otrzymanych ze sprzedazy nieruchomosci zostat rowniez sptacony kredyt
hipoteczny zaciggniety w Banku (...) na zbywang nieruchomos¢ w A. przy ul. B. w
wysokosci 662.300,00 zt.

Uzupetnienie opisu stanu faktycznego
Kredyt hipoteczny zostat zaciggniety w dniu 13 kwietnia 2021 roku, nr kredytu: (...).



Kredyt hipoteczny zostat zaciggniety w Banku (...). znajduje sie pod adresem: (...) Polska,
wiec w siedzibie panstwa cztonkowskiego Unii Europejskiej.

Pytanie
Czy dochdéd ze sprzedazy mieszkania w catosci podlega zwolnieniu z opodatkowania

podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku
z ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych (u PIT) ?

Pani stanowisko w sprawie

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT sprzedaz nieruchomosci podlega
opodatkowaniu, jesli nastgpi przed uptywem pieciu lat od nabycia. Dochéd ze sprzedazy
moze by¢ jednak zwolniony z opodatkowania, zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 u PIT, pod
warunkiem przeznaczenia srodkow ze sprzedazy na wiasne cele mieszkaniowe w ciggu
trzech lat, liczac od konca roku sprzedazy. Wiasne cele mieszkaniowe zostaty zdefiniowane
w art. 21 ust. 25 u PIT.

W ocenie Wnioskodawczyni, caty przychdd ze sprzedazy nieruchomosci zostat
wydatkowany na /l/ nabycie odrebnej wtasnosci nieruchomosci w A. przy ul. C. oraz /2/ na
sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na nabycie sprzedawanej nieruchomosci.
Wskazane w stanie faktycznym wydatki spetniajg przestanke wiasnych celéw
mieszkaniowych, tym samym dochdéd ze sprzedazy nieruchomosci w catosci tj. w kwocie
282.000,00 zt. podlega zwolnieniu z opodatkowania podatkiem dochodowym na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z ust. 25 u PIT. Jak wynika ze stanu faktycznego,
wszystkie czynnosci zwigzane z kupnem i sprzedazg obu nieruchomosci stanowigcych
wiasnos¢ Wnioskodawczyni, zostaty skorelowane w taki sposéb, aby ostateczny przeptyw
pieniezny ze sprzedazy mieszkania zostat skierowany na sptate Rodzicow, od ktorych
otrzymane przez Wnioskodawczynie Srodki, bedgce w jej posiadaniu do czasu otrzymania
fizycznie Srodkdw ze sprzedazy mieszkania, ostatecznie umozliwity realizacje wtasnego
celu mieszkaniowego, tym samym zostata wypetniona dyspozycja z normy prawnej
zawartej w art.21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z ust. 25 pkt 1 lit. a u PIT. Wnioskodawczyni
przedstawiajgc wtasne stanowisko w sprawie odniosta sie do pkt 5, 6i 7 stanu
faktycznego, w ktorych zostaty wskazane wydatki sfinansowane przychodem ze sprzedazy
lokalu mieszkalnego, z uwzglednieniem odpowiadajacych im wiasnych celéw
mieszkaniowych okreslonych w powotanych przepisach u PIT stanowigcych przedmiot
niniejszego Wniosku.

Ad. 5.

Zadatek pochodzit z umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci w Miejscowosci A.
przy ul. B. i nie zostat sfinansowany srodkami pienieznymi pochodzgcymi z pozyczki
otrzymanej od Rodzicéw na zakup nieruchomosci w A. przy ul. C. Zadatek w kwocie
30.000,00 zt otrzymany z tytutu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci w A. przy
ul. B. zostat w catosci przekazany w formie zadatku na poczet zakupu przez
Whnioskodawczynie nieruchomosci w A. przy ul. C. Pienigdze z zadatku ze sprzedazy
nieruchomosci zostaty bezposrednio przetransferowane na poczet zakupu lokalu, tym
samym dochéd ze sprzedazy nieruchomosci w czesSci odpowiadajgcej niniejszemu
wydatkowi zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z ust. 25 pkt 1 lit. a u PIT podlega
zwolnieniu z opodatkowania.

Ad. 6

Pozyczki od rodzicéw Wnioskodawczyni nie mozna traktowac jako osobnej czynnosci nie
majgcej zwigzku z catg operacja, przeprowadzong w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych, w oderwaniu od sprzedazy i nabycia lokali mieszkalnych po to tylko, aby
dopasowac do brzmienia przepisu zawartego w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit.a). Ze stanu
faktycznego jednoznacznie wynika, ze przekazane srodki pieniezne miaty na celu
finalizacje transakcji przeprowadzonej w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych Wnioskodawczyni, co wypetnia przestanke z przepisu art. 21 ust. 1 pkt



131 w zwigzku z ust. 25 pkt 1 lit.a u PIT. Tymczasowy przeptyw pienigdza zagwarantowat
uzyskanie prawa do lokalu, ktére finalnie zostato sfinansowane ze sSrodkéw uzyskanych ze
sprzedazy lokalu mieszkalnego. Z przedstawionego stanu faktycznego wynika, ze
transakcje nalezy traktowac catosciowo, jako transakcje kupna-sprzedazy lokalu, ktérej
integralng czes¢ stanowig przeptywy pieniezne skutkujgce /I/ finalnym sfinansowaniem
nabycia nowego lokalu ze Srodkéw pochodzgcych ze sprzedazy poprzedniego lokum
Whnioskodawczyni oraz /2/ zaspokojeniem wiasnych potrzeb mieszkaniowych
Whnioskodawczyni, ktéra to przestanka determinuje mozliwos¢ korzystania przez
podatnikéw ze zwolnienia z opodatkowania.

Osobie sprzedajacej nieruchomos¢ przystuguje ulga, pod warunkiem wydatkowania
pieniedzy na okreslone w ustawie cele mieszkaniowe. Zaptata ceny zakupu nowej
nieruchomosci nie musi pochodzi¢ ze Srodkéw ze sprzedazy poprzedniego mieszkania.
Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z 21 listopada 2023 r. (sygn. Il FSK 1310/21)
orzekt, odwotujac sie do wyktadni celowosciowej analizowanych przepisow, ze decydujgce
znaczenie ma dochowanie warunku wydatkowania dochodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci na wtasne cele mieszkaniowe w ustawowym terminie - czyli trzech lat od
konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito zbycie. Warunek przez Wnioskodawczynie
zostat spetniony, tym samym dochdéd ze sprzedazy mieszkania w czesci odnoszacej sie do
jego wydatkowana na nabycie nowego mieszkania korzysta ze zwolnienia od
opodatkowania. Jak wynika ze stanu faktycznego, zaszta tu ciggtos¢ zdarzen, kolejnosc
ktorych bezsprzecznie wskazuje na wypetnienie przestanki z art. 21 ust. 1 pkt 131 w
zwigzku z ust. 25 pkt 1 lit. a) u PIT. Poczatkiem jest /I/ podpisanie przedwstepnej umowy
sprzedazy starego lokalu mieszkalnego, /2/ podpisanie przedwstepnej umowy nabycia
~nowego" lokalu mieszkalnego, nastepnie kolejno /3/ ostateczne nabycie ,nowego" lokalu
i wreszcie /4/finalizacja sprzedazy ,starego" lokalu. Przeptywy pieniezne wigzgce sie z tymi
zdarzeniami to: /I/ otrzymanie zadatku 30.000,00zt ze sprzedazy mieszkania, /2/ zaptata
zadatku 30.000,00zt (omowione w Ad. 5) na nabycie nowego lokalu mieszkalnego, /3
/otrzymanie srodkéw pienieznych od Rodzicéw 600.000,00 zt., /4/przekazanie Srodkéw
pienieznych na nabycie mieszkania 598.000,00zt., /5/otrzymanie sSrodkéw pienieznych od
nabywcy ,starego" mieszkania 600.000,00 zt, /6/natychmiastowy zwrot pieniedzy
Rodzicom 600.000,00 zt. Zastosowanie do niniejszego stanu faktycznego znajdujg przepisy
art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z ust. 25 pkt 1 lit. a) u PIT, zgodnie z ktérymi dochdd ze
sprzedazy nieruchomosci w czesci odpowiadajgcej wydatkowi w kwocie 598.000,00 zt,
zostat przeznaczony na wiasne cele mieszkaniowe Wnioskodawczyni, tym samym podlega
zwolnieniu z opodatkowania podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych.

Aby dochowac nalezytej starannosci, Wnioskodawczyni podjeta dziatania w celu
potwierdzenia w Urzedzie Skarbowym, czy pozyczka od rodzicdw, w niniejszym stanie
faktycznym, generuje ryzyko podatkowe. Pozyczona kwota od rodzicow Wnioskodawczyni
byta wszystkimi oszczednosciami ich zycia, byta to dla nich, starszych ludzi, bardzo ciezka
sytuacja. W tym celu dnia 22 sierpnia 2023 r. Wnioskodawczyni skontaktowata sie
telefonicznie z Krajowg Informacjg Skarbowg przedstawiajgc stan faktyczny, tozsamy ze
stanem faktycznym z niniejszego Wniosku. Wnioskodawczyni uzyskata informacje, ze
pozyczka od rodzicoéw w takiej sytuacji jest "bezpieczna podatkowo", nie generuje ryzyka
podwazenia przez organy mozliwosci skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania
dochodu ze sprzedazy mieszkania, jezeli umowa pozyczki zostanie zarejestrowana przez
Urzad Skarbowy. W dniu 30 sierpnia 2023 r. Wnioskodawczyni umowita wizyte w Urzedzie
Skarbowym (...) w celu ztozenia deklaracji PCC-3 oraz zarejestrowania Umowy pozyczki,
dowdd: mail z potwierdzeniem terminu wizyty.

Po ztozeniu dokumentéw, Wnioskodawczyni dodatkowo zasiegneta informacji u Pani
Urzedniczki, w kompetencji ktérej sg tego typu sprawy. Wnioskodawczyni, po
przedstawieniu stanu faktycznego otrzymata zapewnienie, ze w tym stanie faktycznym nie
ma obaw odnosnie do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania dochodu ze sprzedazy
mieszkania, poniewaz nie doszto do nienaleznego wzbogacenia, natomiast pozyczka
zostata przeznaczona na zaspokojenie wtasnego celu mieszkaniowego i od razu zwrécona



rodzicom po sprzedazy nieruchomosci, ktdra miata wkrétce nastgpic. Pani réwniez zalecita
Whnioskodawczyni ztozenie wniosku o podatkowg interpretacje indywidualng, w celu
pisemnego potwierdzenia wskazanego stanowiska.

Wyrwanie z catych przeptywdw pienieznych tylko tych, ktére dotyczyly pozyczki zawarte;j
miedzy Wnioskodawczynig a jej Rodzicami, z pominieciem celu catej operacji oraz jej
uwarunkowaniami, ktére stanowig cato$¢, mogtoby doprowadzi¢ do tendencyjnego
zinterpretowania przepiséw u PIT tylko po to, aby uniemozliwi¢ skorzystanie przez
Whnioskodawczynie ze zwolnienia od opodatkowania, co wigzatoby sie z zawezeniem
wydatkowania przychodu ze sprzedazy nieruchomosci do jednej czynnosci - pozyczki i jej
sptaty, z catkowitym pominieciem celu catej operacji i wigzatoby sie z zawezajgca
interpretacjg rzeczonego przepisu, w efekcie ktérej mogtoby dojs¢ do dziatania na szkode
podatniczki.

NSA w Uchwale z 2020 r. (Il FPS 4/19) odnidst sie do priorytetow, ktére powinny zostac
zachowane przez Organy wydajgce interpretacje w zakresie tzw. ulgi mieszkaniowej
wskazujac, ze instytucja ulgi mieszkaniowej w podatku dochodowym od 0séb fizycznych
stuzy realizacji konstytucyjnego obowigzku prowadzenia przez panstwo polityki
wspierajgcej zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych obywateli. Wprowadzenie przestanki
pierwszenstwa zawarcia umowy zbycia nieruchomosci przed umowg nabycia nastepne;j
nieruchomosci w znacznym stopniu utrudnitoby realizacje tego celu tym podatnikom,
ktérzy dysponujg tylko jedng nieruchomoscig. W ocenie NSA zastosowanie wyktadni
celowosciowej jednoznacznie prowadzi do korzystnej dla podatnikow interpretacji,
uzalezniajgc prawo do ulgi od przeznaczenia srodkéw z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci na wiasne cele mieszkaniowe, niezaleznie od zachowania kolejnosci
transakgcji.

Odniesienie sie Organu jedynie do fragmentu stanu faktycznego oderwanego od jego
catosci, moze mie¢ wptyw na rozstrzygniecie interpretacji, dlatego sktadam Wniosek z
przedstawieniem catego stanu faktycznego, z ktérego jednoznacznie wynika, ze cel w
postaci wydatkowania sSrodkéw pienieznych ze sprzedazy nieruchomosci na wtasne cele
mieszkaniowe zostat osiggniety.

Ad. 7

Odrebne zdarzenie stanowi sptata kredytu hipotecznego zaciggnietego w Banku (...) na
zbywang nieruchomos¢ w A. przy ul. B., choc jest to samo zrédto finansowania - przychod
ze sprzedazy nieruchomosci. Do czesci przychodu ze sprzedazy nieruchomosci
odpowiadajgcej wskazanemu wydatkowi zastosowanie znajduje art. 21 ust.1 pkt 131 w
zwigzku z ust. 25 pkt.2 lit.a). Zgodnie z powotanym przepisem, za wydatki poniesione na
wiasne cele mieszkaniowe uwaza sie 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.
Zatem przychéd ze sprzedazy odpowiadajgcy wydatkowi w kwocie 662.300,00 zt na sptate
kredytu hipotecznego zaciggnietego w Banku (...) na zbywang nieruchomos¢ w A. przy ul.
B. podlega zwolnieniu z opodatkowania podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktére przedstawita Pani we wniosku jest:

® nieprawidtowe - w czesci dotyczgcej wydatkowania przez Panig przychodu na sptate
pozyczki udzielonej Pani przez Pani rodzicow, na nabycie wtasnego 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

W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy:
Zrédtem przychoddw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a)nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni 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.

Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze nienastepujgca w wykonaniu
dziatalnosci gospodarczej 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, rodzi obowigzek
podatkowy w postaci zaptaty podatku dochodowego.

Tym samym, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci
oraz ww. praw nastgpi po uptywie 5 lat, liczac od korica roku kalendarzowego, w ktorym
nastgpito nabycie lub wybudowanie - nie jest zrodtem przychodu w rozumieniu art. 10
ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych, a tym samym kwota
uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww.
praw w ogole nie podlega opodatkowaniu.

Zatem, w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w
nieruchomosci i praw majagtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww.
ustawy, co do zasady decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem
dochodowym od 0sdéb fizycznych ma moment i sposéb ich nabycia.

Wskazac nalezy, ze moment przeniesienia prawa wtasnosci w prawie podatkowym
okreslony jest zgodnie z normami prawa cywilnego.

Przepis art. 155 8 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2024 r. poz.
1061 ze zm.), stanowi, ze:

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

Z opisu stanu faktycznego wynika, ze 15 lipca 2023 r. na mocy umowy przedwstepnej
sprzedata Pani lokal mieszkalny, ktory nabyta Pani w dniu 21 kwietnia 2021 r. Umowa
przeniesienia wiasnosci tego lokalu zostata zawarta w formie aktu notarialnego 13
pazdziernika 2023 r.

Oznacza to, ze uzyskany w 2023 r. przychdd ze sprzedazy lokalu mieszkalnego podlega
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych. Sprzedaz lokalu
mieszkalnego nastgpita przed uptywem pieciu lat liczonych od konca roku, w ktérym
nastgpito nabycie tego lokalu.

Odptatne zbycie lokalu mieszkalnego



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.

Stosownie do 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 odpisdw amortyzacyjnych, o ktédrych mowa w art. 22h ust. 1
pkt 1, dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Zgodnie z uregulowaniami zawartymi w art. 19 ust. 1 ww. ustawy:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majagtkowych oraz innych
rzeczy, o ktérych 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.
Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

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

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)-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.

Stosownie do art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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

Jak wynika z powyzszych przepiséw, podstawg obliczenia podatku jest dochdd, stanowigcy
réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa okreslonym
zgodnie z art. 19 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (tj. wartoscia
wyrazong w cenie okreslonej w umowie sprzedazy pomniejszong o koszty odptatnego
zbycia), a kosztami uzyskania przychodu ustalonymi zgodnie z - w przedmiotowej sprawie
- art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. Tak obliczony dochéd
podlega opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym od osob fizycznych.

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

Po zakoniczeniu 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.
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 t3czy 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 ktérym 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 podatkowe

Dochéd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majgtkowych, 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 tej ustawy - moze jednak zostac objety zwolnieniem z opodatkowania
przy spetnieniu warunkéw okreslonych w tym przepisie.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy 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
majatkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat
wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione
na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych.

Dochdd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:
dochdéd zwolniony = D x W/P

gdzie:

D - dochéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,

W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych,

P - przychdéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

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

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

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

Z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych wynika, ze:
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 spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowe;j
lub udziatu w takim prawie,

c)nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie,
prawa uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w
tym réwniez z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego
gruntu lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu
w takim prawie, jezeli w okresie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten
zmieni przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego,

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

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

- potozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji
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-¢, na cele okreslone w pkt 1,

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

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

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

3)wartos¢ otrzymanego w ramach odptatnego zbycia w drodze zamiany
znajdujgcego sie w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym
panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w
Konfederacji Szwajcarskiej:

a) budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu,
lub

b) spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa do domu
jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej, lub udziatu w tych prawach, lub

c)gruntu lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w
takim prawie przeznaczonych pod budowe budynku mieszkalnego, w tym
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réwniez gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa wieczystego uzytkowania
gruntu lub udziatu w takim prawie z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego,
lub

d) gruntu, udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu
w takim prawie, zwigzanych z budynkiem lub lokalem wymienionym w lit. a.

Zgodnie z art. 21 ust. 25a ww. ustawy:

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 ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

W mysl 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 ktorych 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 wrasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Przy czym, 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.
Stosownie do art. 21 ust. 29 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b 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).

Zgodnie z art. 21 ust. 30 cytowanej 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.

Zwolnienia podatkowe oraz ulgi sg wyjatkiem od zasady powszechnosci opodatkowania.
Do interpretacji przepiséw ustanawiajgcych zwolnienia podatkowe, jak rowniez ulgi,
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nalezy stosowac wyktadnie Scistg, ktéra nie wychodzi poza literalne brzmienie przepisow.
Korzystanie z przedmiotowego zwolnienia przystuguje podatnikowi tylko i wytgcznie w
sytuacji spetnienia wszystkich przestanek wskazanych w przepisie prawa.

W przypadku korzystania z ulg i zwolnient podatkowych, wynikajgcych z ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych obowigzek udowodnienia, ze okreslony wydatek zostat
poniesiony przy spetnieniu wszystkich warunkéw wynikajgcych z przepiséw podatkowych
spoczywa na podatniku, ktéry wywodzi z tego okreslone skutki prawne.

Z istoty rozwigzania zawartego w zacytowanym art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych wynika, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o
mozliwosci skorzystania z przedmiotowego zwolnienia jest przeznaczenie srodkéw
uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci nie pozniej niz w okresie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktérym zostata ona dokonana, na wskazane w art. 21 ust. 25 ww. ustawy
wiasne cele mieszkaniowe.

Do celéw mieszkaniowych - wymienionych w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ww. ustawy -
ktérych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw
majgtkowych uprawnia do skorzystania z omawianego zwolnienia, ustawodawca
zakwalifikowat 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, w banku lub w
spotdzielczej 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.

Sptata pozyczki od rodzicédw zaciggnietej na zakup nowej nieruchomosci

Z tresci art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych jasno
wynika, ze pozyczka, na sptate ktdrej zostanie przeznaczony przychdd z odptatnego zbycia
nieruchomosci, musi by¢ pozyczkg zaciggnietg na wtasne cele mieszkaniowe, ktore zostaty
wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1 ww. ustawy. Wazne jest réwniez, aby sptacana
pozyczka zaciggnieta byta przed dniem uzyskania przychodu ze sprzedazy nieruchomosci i
aby pozyczka ta zaciggnieta byta przez osobe, ktora uzyskuje przychod ze sprzedazy.

Co istotne, sptacona pozyczka nie moze by¢ jakgkolwiek pozyczkg, lecz musi to by¢
pozyczka zaciggnieta 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 Szwajcarskiej, z
zastrzezeniem ust. 29 i 30. Ustawodawca nie pozostawit zatem dowolnosci w wyborze
podmiotu, u ktérego ma zostac zaciggnieta pozyczka, aby dochdd z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majagtkowych mégt korzystac ze zwolnienia.

Powyzsze stanowisko potwierdza prawomocny wyrok Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w Gliwicach z 17 grudnia 2013 r., sygn. akt | SA/GI 826/13, w ktorym
Sad wskazuje, ze:

Skoro zatem pozyczki nie zostaty udzielone ani przez bank, ani spotdzielczg kase
oszczednosciowo-kredytowg, to nie zostat spetniony jeden z warunkéw
uprawniajgcych do skorzystania z przedmiotowego zwolnienia.

W wyroku z 17 pazdziernika 2012 r. sygn. akt | SA/Gd 843/12 Wojewddzki Sad
Administracyjny w Gdansku podnidst natomiast, ze:

Z gramatycznej wyktadni cytowanego przepisu wynika zatem, ze zawarte w nim
zwolnienie podatkowe nie obejmuje sytuacji sptaty pozyczki zaciggnietej od osoby
prywatnej, gdyz zawarto w nim wyrazny katalog podmiotéw, od ktérych mozna
zaciggnac¢ kredyt lub pozyczke, aby z takiego zwolnienia skorzystac.

Zatem wydatkowanie przez Panig przychodu na sptate pozyczki udzielonej Pani przez Pani
rodzicéw, na nabycie wiasnego lokalu mieszkalnego, nie bedzie uprawniata Pani do
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skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25
pkt 2 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Pani stanowisko uznano w tej czesci za nieprawidtowe.
Sptata kredytu na zbywang nieruchomos$é

Z tresci art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych,
jasno wynika wiec, ze kredyt (pozyczka), na ktérego sptate zostanie przeznaczony
przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych musi by¢ kredytem
(pozyczka) zaciggnietym na udokumentowane witasne cele mieszkaniowe, ktore zostaty
wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.
Sptacony kredyt (pozyczka) nie ma by¢ jakimkolwiek kredytem (pozyczkg), lecz musi
spetniac Scisle okreslone ustawg wymagania. Musi to by¢ bowiem kredyt (pozyczka) - co
wynika literalnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 ww. ustawy - zaciggniety przez podatnika na cele
okreslone w pkt 1, tj. m.in. na 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
(art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) ww. ustawy).

Kolejnym z celéw mieszkaniowych, ktorych realizacja uprawnia do zwolnienia jest
wskazana w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. b) 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 sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu
(pozyczki), o ktérym mowa w lit. a), w banku lub w spotdzielczej kasie oszczednosSciowo -
kredytowej, majgcych siedzibe w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym
panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji
Szwajcarskiej. Zatem musi to by¢ kredyt (pozyczka) - co wynika literalnie z cytowanego
przepisu zaciggniety przez podatnika na sptate kredytu udzielonego na cele okre$lone w
pkt 1.

Wobec powyzszego, sptacany kredyt (pozyczka) nie moze byc jakimkolwiek kredytem
(pozyczky), lecz musi spetniac Scisle okreslone ustawg wymagania. Celem ustawodawcy
byto bowiem premiowanie zaspokojenia witasnych potrzeb mieszkaniowych przez
podatnika.

Istotne jest to, aby sptacany kredyt (pozyczka) zaciggniety byt przed dniem uzyskania
przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i aby kredyt (pozyczka) ten zaciggniety byt
przez osobe, ktéra uzyskuje przychdd ze sprzedazy. Wydatkowanie srodkéw ma stuzyc
takze wtasnym celom mieszkaniowym podatnika.

Przy czym, w mysl obowigzujgcego od 1 stycznia 2022 r. art. 21 ust. 30a ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, moze byc¢ to rowniez kredyt zaciggniety w zwigzku ze
zbywang nieruchomoscia, w tym réwniez kredyt, wydatki na sptate ktérego odpowiadajg
rownowartosci wydatkow uwzglednionych w kosztach uzyskania przychodu z tytutu
odptatnego zbycia, sfinansowanych tym kredytem.

Przechodzac na grunt rozpatrywanej sprawy wskaza¢ nalezy zatem, ze wydatkowanie
przychodu z odptatnego zbycia 13 pazdziernika 2023 r. nieruchomosci przeznaczonego na
sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego w Banku (...) z siedzibg w Polsce na zbywang
nieruchomos¢ w A. przy ul. B., stanowi wydatek na wtasne cele mieszkaniowe, o ktérym
mowa w art. 21 ust. 30a w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. b) ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych.

Zatem, w tej czesci Pani stanowisko nalezato uznac za prawidtowe.
Zadatek



Pojecie i skutki wreczenia zadatku zostaty wprost uregulowane w art. 394 8 2 Kodeksu
cywilnego, ktéry stanowi, ze:

W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet Swiadczenia strony,
ktéra go data; jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi.

Podobnie zaliczka, mimo braku wprost uregulowania prawnego, w razie wykonania
umowy ulega zaliczeniu na poczet ceny sprzedazy.

Podkreslam, ze kwestia mozliwosci uznania za przychod z odptatnego zbycia
nieruchomosci przychoddw, jakie podatnik uzyskat przed formalnym przeniesieniem
wiasnosci nieruchomosci i wydatkowat na wtasne cele mieszkaniowe wymienione w art.
21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych byta réwniez
przedmiotem orzecznictwa sgdéw administracyjnych. Co najistotniejsze, Naczelny Sad
Administracyjny 17 lutego 2020 r. podjagt uchwate w sktadzie Siedmiu sedziéw (sygn. akt Il
FPS 4/19), w mysl ktorej:

(...) kwota zadatku (zaliczki) otrzymana przy zawarciu przedwstepnej umowy
odptatnego zbycia nieruchomosci wydatkowana na cele mieszkaniowe okreslone w
art. 21 ust. 25 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych (...), korzysta ze zwolnienia, o ktéorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 tej
ustawy, jezeli nastepnie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej przenoszgcej
wiasnos¢ nieruchomosci, a kwota zadatku (zaliczki) zostata zaliczona na poczet ceny
jej odptatnego zbycia.

Warunkiem skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych jest bowiem wydatkowanie rownowartosci
(odpowiednio w catosci lub czesci) przychodu osiggnietego z odptatnego zbycia na
okreslone cele mieszkaniowe, a takim przychodem jest warto$¢ wyrazona w umaowionej
cenie sprzedazy.

Na podstawie przedstawionych przez Panig okolicznosci sprawy, stwierdzam wiec, ze
Srodki, ktére otrzymata Pani od nabywcy tytutem zadatku w ramach umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci potoznej w A. przy ul. B. - przeznaczone na
zadatek na zakup nowej nieruchomosci potozanej przy w A. przy ul. C. w ktérej Pani
zamieszkuje - mogg zostac przez Panig uwzglednione w ramach zwolnienia, o ktérym
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Zatem, w tej czesci Pani stanowisko nalezato uznac za prawidtowe.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

Ponadto, w odniesieniu do powotanych wyrokéw sgdéw nalezy zauwazy¢, ze zapadty
one w indywidualnych sprawach okres$lonego podmiotu i nie majg mocy wigzgcej w
sprawie bedgcej przedmiotem Pani wniosku

Pouczenie o funkgji 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 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:
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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 wydanej:

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 § 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 ogolnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pani prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w (...). 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 § 3 i art. 54 8 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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