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brak
Tres¢:

- stanowisko w czesci prawidtowe i w czesci nieprawidtowe

Szanowny Panie,



stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkdw podatkowych opisanego
zdarzenia przysztego w podatku dochodowym od oséb fizycznych w zakresie
zastosowania zwolnienia przedmiotowego jest:

*nieprawidtowe - w czesci dotyczgcej sptaty kredytu zaciggnietego na nabycie nowego
lokalu mieszkalnego;

* prawidtowe - w pozostatej czesci.
Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

16 kwietnia 2025 r. wptynat Pana wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, ktory
dotyczy podatku dochodowego od 0so6b fizycznych. Uzupetnit go Pan 14 maja 2025 r. - w
odpowiedzi na wezwanie. Tre$¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis zdarzenia przysztego

W 2016 r. wraz z matzonkg (pozostaje Pan w ustroju wspolnosci ustawowej) nabyt Pan
mieszkanie celem zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Zakup zostat
sfinansowany czesciowo kredytem hipotecznym, ktory jest sptacany do dnia dzisiejszego.

W 2024 r. nabyt Pan wraz z zong drugie mieszkanie, ktérego zakup réowniez zostat
sfinansowany kredytem hipotecznym. Przeniesienie prawa wiasnosci nastapito w 2025 r.
Pana i zony zamiarem byto zamieszkanie w nowo nabytym mieszkaniu i sprzedaz lokalu
nabytego w 2016 r. w celu rozpoczecia budowy domu. Na budowe domu uzyskat Pan w
2022 r. ostateczne pozwolenie.

W zwigzku ze znacznym wzrostem ceny zakupionego lokalu (nawet na rynku pierwotnym
dotyczgcym ofert dewelopera na wskazanym osiedlu) i biorgc pod uwage fakt, ze ma Pan
dwoje matoletnich dzieci w wieku szkolnym wraz z zong stwierdzit Pan, ze sprzedaz tego
lokalu mogtaby zaspokoi¢ wierzytelnosci bankéw wzgledem zobowigzan hipotecznych.
Wraz z zong planuje Pan zatem sprzedaz mieszkania nabytego w 2025 r. (przed uptywem
5 lat od jego nabycia) za kwote ok. 500 tys. zt. Uzyskane srodki zamierza Pan przeznaczyc
na:

1) sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na zakup tego mieszkania
(zabezpieczonego hipotekg umowng),

2) sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego w 2015 r. na zakup mieszkania nabytego w
2016r.

W dalszej kolejnosci: finansowanie budowy domu jednorodzinnego ze srodkéw wtasnych i
ewentualnego kredytu hipotecznego, na co pozwoli¢ ma sptata powyzszych kredytéw
(odzyskanie zdolnosci kredytowej).

Zadne z mieszkan nie byto wynajmowane. Nie osiggnat Pan wraz z zong zadnego pozytku
pienieznego z lokali. Co wiecej, jest Pan wraz z zong dopiero w trakcie wykanczania lokalu
nowo zakupionego.

Uzupetnienie opisu zdarzenia

W 2016 r. wraz z matzonkg (pozostaje Pan w ustroju wspolnosci ustawowej) nabyt Pan
mieszkanie w E. celem zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Mieszkanie
kosztowato 299 tys. zt. Zakup zostat sfinansowany czesciowo kredytem hipotecznym, ktory
jest sptacany do dnia dzisiejszego (kredyt hipoteczny zaciggniety zostat na kwote 253 tys.
zh).

W 2019 r. wraz z zong nabyt Pan dziatke w miejscowosci D., na ktorej planuje budowe
domu. W styczniu 2022 r. wraz z matzonkg podpisat Pan wstepng umowe o roboty
budowlane (budowe domu) z firmg X Sp. z 0.0. z siedzibg w A.. Spdtka corka tej firmy
(Projekt X Sp. z 0.0.) wykonata projekt budowlany i przeprowadzita cate administracyjne
postepowanie przed Starostg Powiatowym (...) w sprawie uzyskania pozwolenia na
budowe domu, ktére finalnie uzyskali Panstwo ostateczng decyzjg. Niemniej jednak z
uwagi na wybuch wojny w Ukrainie nastgpit gwattowny wzrost cen materiatéw



budowlanych i wykonawca - X Sp. z 0.0. dokonat indeksacji kosztéw budowy Panstwa
domu i przedstawit oferte wigzgcg znacznie odbiegajgcg od pierwotnych ustalen. W
zwigzku z tym, ze:

1) nastapit gwattowny wzrost cen materiatéw budowlanych,
2)sytuacja na rynku budowlanym byta bardzo niestabilna,

3) naptyw obywateli Ukrainy do Polski byt tak duzy, ze nie byto mieszkah na wynajem (a
przynajmniej w obrebie B. i powiatu (...), m.in. przez oferowang pomoc finansowg od
Panstwa), w zwigzku z czym nie mieliby Paristwo gdzie mieszkac na czas budowy
domu,

4) spotka dokonata indeksacji ceny budowy domu na etapie jeszcze nierozpoczetej
budowy,

5)nastepowat nagty wzrost stép procentowych, ktéry obnizat Paristwa zdolnos¢
kredytowa i studzit rynek nieruchomosci (ryzyko niesprzedania mieszkania nabytego w
2016 r. za rozsadng cene),

- odstgpiliscie Panstwo od umowy o roboty budowlane i odroczyliscie rozpoczecie
budowy domu do blizej nieokreslonego czasu. Co wiecej X Sp. z 0.0. w grudniu 2022 r.
pozwata Panstwa o kare umowng, a dziatka mogta stanowic jedyny majatek na
zaspokojenie roszczen wierzyciela. Spér toczyt sie przed Sgdem Rejonowym (...).
Ostatnia rozprawa miata miejsce bodajze w kwietniu 2024 r. i po niej wrociliscie do
planowania budowy domu. Nastepnie Sgd Rejonowy (...). oddalit pozew X Sp. z 0.0. w
catosci.

Zaczeliscie Panstwo rozgladac sie za tanim (lub wzglednie tanim majgc na uwadze ceny
nieruchomosci na (...)) mieszkaniem w obrebie powiatu (...), ktére bedzie zaspokajato
Wasze cele mieszkaniowe w trakcie budowy domu, a pienigdze ze sprzedazy lokalu
bedziecie mogli przeznaczyc:

1)na sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego w 2015 r.,

2)na sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na zakup mieszkania, ktére miato
spetniac funkcje mieszkaniowe na czas budowy domu.

Budowe domu chcieli Panstwo finansowac¢ nowym kredytem hipotecznym, ktory
sptacilibyscie po zamieszkaniu w nowo wybudowanym domu ze $srodkéw pochodzgcych
ze sprzedazy mieszkania. Nie planowaliscie wynajmu lokalu na czas budowy, poniewaz
jestescie rodzicami dwoch matoletnich dzieci w wieku 7 i 8 lat, a dosSwiadczenia zyciowe
zwigzane z najmem jeszcze przed Slubem nie byty dobre. Baliscie sie Panstwo, ze w trakcie
budowy domu kilkukrotnie bedziecie musieli sie przeprowadzac z dzie¢mi i wszystkimi
rzeczami, a przeprowadzki i zmiana szkoty mogtyby powodowac niepotrzebny stres.

Zaraz po wygranym procesie znalezliscie, Waszym zdaniem, Swietng oferte dewelopera

mieszkan we C.. Mieszkanie niespetna 50 m? udato sie kupic za cene 370 tys., gdzie dla
poréwnania w B. lub gm. (...) takie lokale kosztujg 600-700 tys. W F. ceny takich lokali
ksztattujg sie na poziomie okoto 500-600 tys. zt. Oboje pracujecie w B., a potgczenie
pociggiem z B. do C. uatrakcyjniato Panstwu oferte dewelopera. Ponadto, C. znajduje sie w
niedalekiej odlegtosci od D. (i jest potgczone linig kolejowa (...)). W 2024 r. podpisaliscie
umowe dewelopersky, lokal odebraliscie na poczatku 2025 r. i od razu rozpoczeliscie
prace wykonczeniowe, aby zamieszkac w lokalu przed wrzesniem 2025 r. (tj. przed
rozpoczeciem roku szkolnego). Przeniesienie prawa wtasnosci nastgpito w marcu 2025 r.

Zakup mieszkania we C. réwniez zostat sfinansowany kredytem hipotecznym. Mieszkanie
znajduje sie w kompleksie 9 budynkéw mieszkalnych. Deweloper widzgc duze
zainteresowanie lokalami podnidst ceny i obecnie sprzedaje lokale w stanie
deweloperskim odpowiednie do Waszego za cene nawet ponad 450 tys. zt. Nieoczekiwany
dla Panstwa wzrost cen lokali uswiadomit Wam, ze sprzedaz lokalu we C. doprowadzitaby
do sytuacji analogicznej do wczesniej opisanych plandw, tj. pozostawiatoby Was bez



obcigzen hipotecznych w sytuacji przeznaczenia kwoty uzyskanej ze sprzedazy lokalu we
C. na cel:

1)sptaty kredytu hipotecznego zaciggnietego na zakup lokalu w E.,
2) sptaty kredytu hipotecznego zaciggnietego na zakup lokalu we C..

Wraz z zong stwierdzit Pan, ze sprzedaz lokalu we C. pozwoli rowniez zabezpieczyc
potrzeby mieszkaniowe, bowiem na czas budowy bedziecie mogli zamieszkiwa¢ w E. bez
koniecznosci zmiany szkoty dzieciom.

Planuje Pan zatem sprzedaz mieszkania nabytego w 2025 r. (przed uptywem 5 lat od jego
nabycia) za kwote ok. 500-530 tys. zt. Wraz z zong uzyskane Srodki zamierza Pan
przeznaczyc na:

1) sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na zakup tego mieszkania
(zabezpieczonego hipotekg umowng),

2) sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego w 2015 r. na zakup mieszkania nabytego w
2016r.

W dalszej kolejnosci: finansowanie budowy domu jednorodzinnego ze srodkéw wiasnych i
kredytu hipotecznego, na co pozwoli¢ ma sptata powyzszych kredytéw (odzyskanie
zdolnosci kredytowej).

Obecnie prace wykonczeniowe trwajg, nie sg jeszcze zakonczone. Pomieszkuje Pan w
lokalu weekendami w zwigzku z prowadzonymi pracami (wykancza lokal samodzielnie). W
dni robocze mieszka Pan w E.. Matzonka caty czas mieszka w E..

Nigdy nie prowadzit Pan i nie prowadzi zadnej dziatalnosci gospodarczej. Matzonka
réwniez nigdy nie prowadzita i nie prowadzi zadnej dziatalnosci gospodarczej. Sprzedaz
mieszkania nie nastgpi w wykonywaniu dziatalnosci gospodarcze,;.

Po zakonczeniu prac wykonczeniowych planuje Pan wystawic lokal na sprzedaz. Nie ma
zadnego potencjalnego kupca na lokal. Moze sie to odbyc jeszcze w tym roku, jezeli taki
kupiec sie znajdzie po obwieszczeniu ogtoszenia na popularnych serwisach typu (...) itp.

Obecnie zamieszkuje Pan w E.. Nie rozpoczeliscie Paristwo budowy domu.

W domu tym (po jego oddaniu do uzytkowania) zamierzacie Panstwo realizowac¢ wtasne
cele mieszkaniowe rozumiane jako mieszkanie w nim (traktowanie go jako miejsca
swojego statego pobytu).

Nabycie mieszkania w 2025 r. nastgpito z zamiarem realizowania przez Pana w tej
nieruchomosci wiasnych potrzeb mieszkaniowych, rozumianych jako faktyczne
mieszkanie, tj. zajmowanie jej jako miejsce swojego statego pobytu. Mieszkanie nigdy nie
zostato wynajete, nie uzyskaliscie Panstwo zadnych pozytkéw pienieznych z tego
mieszkania. Lokal jest potozony w miejscowosci, w ktérej bez problemu moglibyscie
kontynuowac aktywnos$¢ zawodowg w miejscu zatrudnienia (oboje pracujecie w B., pociag
na trasie (...) podrozuje kilkukrotnie w ciggu dnia, PKS réwniez kursuje na trasie (...)), jest
blisko miejscowosci, w ktorej ma stang¢ dom (z C. do D. jest ok. 15 min. samochodem i
pociggiem). Dzieci mogtyby uczeszczac od wrzesnia do szkoty w D., poniewaz szkota jest w
odstepie 5 min. pieszo od stacji kolei. Pomalowat Pan Sciany, potozyt podtogi, listwy
przypodtogowe, catg tazienke, kuchnie. Chce Pan jeszcze kupic¢ i zamontowac oswietlenie.
Potozy¢ ptytki gresowe na balkonie.

Zaraz po zamieszkaniu w wybudowanym domu, zamierza Pan sprzedac lokal mieszkalny
zakupiony w 2016 r. Jak tylko przeprowadzi sie Pan z rodzing - wystawi mieszkanie na
sprzedaz, zeby sptaci¢ kredyt zaciggniety na budowe domu.

Kredyty zostaty zaciggniete w Y S.A. (zakup lokalu w E.), Z S.A. (zakup lokalu we C.): 30
listopada 2015 r. i 15 lipca 2024 r. Kredytobiorcg jest Pan oraz matzonka, odpowiadajg
Panstwo za zobowigzania kredytowe solidarnie.



Lokal [we C.] nie jest zamieszkiwany, nie mieszka Pan w nim obecnie poza weekendami, w
trakcie ktorych wykonuje tam prace wykonczeniowe i przy obecnym stanie sprawy - nie
zamierza tam zamieszkac.

Na czas rezerwacji lokalu, podpisania umowy deweloperskiej, odbioru protokotem,
zakupu i rozpoczecia prac wykonczeniowych zamierzenia byty zwigzane z zamieszkaniem
tam, natomiast przy obecnym stanie, tj. po wzroscie cen lokali w tym rejonie C., planuje
Pan wystawic lokal na sprzedaz.

Pytanie
Czy w przypadku przeznaczenia srodkéw ze sprzedazy mieszkania (przed uptywem 5 lat
od jego nabycia) na:

1) sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na zakup tego mieszkania,

2) sptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na zakup wczesniejszego mieszkania
(réwniez wykorzystywanego na zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych),

takie dziatania bedg uznane za wydatkowanie srodkéw na cele mieszkaniowe w
rozumieniu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych i
pozwolg skorzystac ze zwolnienia z opodatkowania?

Pana stanowisko w sprawie

Pana zdaniem, przeznaczenie sSrodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu mieszkalnego na
sptate kredytéw hipotecznych zaciggnietych przed dniem uzyskania przychodu z tej
sprzedazy, zaréwno na zakup tego mieszkania, jak i wczesniejszego lokalu mieszkalnego
wykorzystywanego na cele mieszkaniowe, stanowi wydatkowanie sSrodkéw na cele
mieszkaniowe zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych.

W ocenie Wnioskodawcy, spetnione sg przestanki do zastosowania zwolnienia, poniewaz:
1)kredyty zostaty zaciggniete przed uzyskaniem przychodu ze sprzedazy,

2) obie nieruchomosci stuzyty (wzglednie miaty stuzy¢) zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych Wnioskodawcy i jego rodziny,

3)srodki zostang wydatkowane w ustawowym terminie 3 lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastapi sprzedaz (na sptate kredytéw hipotecznych).

Uwaza Pan, ze przeznaczenie srodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu mieszkalnego na
sptate kredytéw hipotecznych zaciggnietych przed dniem uzyskania przychodu z tej
sprzedazy, zaréwno na zakup tego mieszkania, jak i wczesniejszego lokalu mieszkalnego
wykorzystywanego na cele mieszkaniowe, stanowi wydatkowanie Srodkéw na cele
mieszkaniowe zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych. W Pana ocenie, spetnione sg przestanki do zastosowania zwolnienia, poniewaz:

1)kredyty zostaty zaciggniete przed uzyskaniem przychodu ze sprzedazy,

2) obie nieruchomosci stuzyty (wzglednie miaty stuzy¢) zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych wnioskodawcy i jego rodziny,

3) srodki zostang wydatkowane w ustawowym terminie 3 lat od korica roku
podatkowego, w ktérym nastgpi sprzedaz (na sptate kredytow hipotecznych).

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktdre przedstawit Pan we wniosku jest w czesci prawidtowe i w czesci
nieprawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej



Podstawowg zasadg obowigzujgcg w przepisach ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz. 163 ze zm.) jest zasada
powszechnosci opodatkowania, ktéra wyrazona zostata w art. 9 ust. 1 tej ustawy.

Zgodnie z jego trescia:

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.

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

b) spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni 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 pieciu lat, liczac od konca
roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, w
przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z oséb dokonujgcej zamiany.

Przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci (lub praw okreslonych w ww. lit. a-c ww.) w
mysl tego przepisu nie powstanie, jezeli spetnione sg tgcznie dwa warunki:

« odptatne zbycie nieruchomosci lub tych praw nie nastgpi w wykonaniu dziatalnosci
gospodarczej (nie stanowi przedmiotu dziatalnosci gospodarczej) oraz

* zostanie dokonane po uptywie pieciu lat, liczagc od konca roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Zatem, planowane odptatne zbycie nabytego przez Pana mieszkania w 2025 r., przed
uptywem ww. okresu, bedzie stanowito zrédto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych i podlega opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych.

Zgodnie z art. 30e ust. 1 cyt. ustawy:

Od dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw okreslonych w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a - ¢ podatek dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.

W mys| natomiast 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.

Stosownie do art. 19 ust. 1 ww. ustawy:

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.

Pojecie kosztow odptatnego zbycia nie zostato przez ustawodawce zdefiniowane w
ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia, zgodnie z ktérym za
koszty odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych uwaza sie wszystkie



wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktére sg konieczne, aby transakcja mogta dojs¢ do
skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscia). Mozna do
takich kosztow zaliczy¢ np.: koszty wyceny sprzedawanej nieruchomosci przez
rzeczoznawce majgtkowego, koszty posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci, wydatki
zwigzane ze sporzgdzeniem przez notariusza umowy cywilnoprawnej, koszty i optaty
sgdowe, o ile byty ponoszone przez zbywce. Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym
zbyciem musi istnie¢ zwigzek przyczynowo-skutkowy.

Ustalenie kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia odbywa sie natomiast
zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

W mysl art. 22 ust. 6¢ ww. ustawy:

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

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

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

Jak wynika z powyzszych przepiséw, podstawg obliczenia podatku jest dochdd, stanowigcy
réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci okreslonym zgodnie z
art. 19 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych a kosztami uzyskania
przychodu ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢, 6d ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych. Tak obliczony dochdd podlega opodatkowaniu 19% podatkiem
dochodowym od o0s6b fizycznych.

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

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 majatkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) i obliczy¢ nalezny
podatek dochodowy od dochodu, do ktérego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1
pkt 131, lub

2)dochody, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.
Z 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 taczy sie z dochodami (przychodami) z innych zrédet.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy:

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.



Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi
poniesionych wydatkdéw na wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z
odptatnego zbycia.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci uprawniajg do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania, wymienione
zostaty w art. 21 ust. 25 ww. ustawy.

Z wniosku wynika, ze uzyskane ze sprzedazy nowo zakupionego lokalu mieszkalnego we
C. Srodki pieniezne zamierza Pan przeznaczy¢ na sptate kredytu hipotecznego, ktérym
obcigzony jest ten lokal oraz kredytu zaciggnietego na nabycie mieszkania w E., w ktérym
Pan zamieszkuje.

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

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

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

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 wiasnego lokalu mieszkalnego,

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

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

2)wydatki poniesione na:

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



) 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 Swietle natomiast 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-c, w
zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

Ponadto art. 21 ust. 28 powotanej ustawy stanowi, ze:
Za wydatki, o ktéorych 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.
Na mocy art. 21 ust. 29 powyzszej ustawy:

W przypadku gdy kredyt (pozyczka), o ktérym mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-c, stanowi
czesc kredytu (pozyczki) przeznaczonego na sptate rowniez 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 przypadajace
na sptate kredytu (pozyczki) okreslonego w ust. 25 pkt 2 lit. a-c oraz zaptacone odsetki
od tej czesci kredytu (pozyczki), ktéra proporcjonalnie przypada na sptate kredytu
(pozyczki), o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-c.

W mysl art. 21 ust. 30 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkow, 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.

Stosownie do art. 21 ust. 30a ww. 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 majagtkowym 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 (pozyczkga).

Nalezy zauwazy¢, ze wszelkiego rodzaju ulgi czy zwolnienia sg odstepstwem od
konstytucyjnej zasady rownosci i powszechnosci opodatkowania, w sposob szczegdtowy
uregulowanymi w przepisach materialnego prawa podatkowego. Sg one przywilejami, z
ktorych podatnik ma prawo, a nie obowigzek skorzystania. Zatem, oceniajac cigzgce 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 sSrodkow uzyskanych z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majagtkowych - w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt
131, a szczegotowo okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych, pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

Ponadto tres¢ art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych,
wskazuje, ze oproécz czasu, w ktérym przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci ma
zosta¢ wydatkowany, istotny jest rowniez cel, na ktory zostat wydatkowany. Ustawodawca
w art. 21 ust. 25 ww. ustawy zawart katalog wydatkéw stanowigcych ,witasne cele
mieszkaniowe” podatnika, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy. Katalog
tych wydatkéw ma charakter zamkniety - jest to wyliczenie enumeratywne. Ustawodawca
formutujgc zwolnienie przedmiotowe w sposéb jednoznaczny wskazat realizacje celéw
mieszkaniowych, ktére pozwalajg na skorzystanie ze zwolnienia z opodatkowania
dochodu ze sprzedazy. Ze zwolnienia tego wyptywa daleko idgca konsekwencja zawarta w
stwierdzeniu ,wtasne cele mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe”
przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do
zastosowania ww. zwolnienia i dopisujgc ten przymiotnik podkreslit, ze celem nadrzednym
jest zwolnienie tylko takiego przychodu, ktéry wydatkowany zostanie na zaspokojenie
~wiasnych celéw mieszkaniowych”, rozumianych jako potrzeba zapewnienia sobie dachu
nad gtowa. Tak wiec uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy, zwolnienie od
podatku dochodowego w zamierzeniach ustawodawcy realizowa¢ ma cel, jakim jest
zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika, a nie lokata kapitatu lub
zdobywanie zrddta zarobkowania bgdz zapewnienie dachu nad gtowg innym osobom niz
podatnik. Wyraz ,mieszkaniowe” w wyrazeniu ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy odnosic
podmiotowo do zamiaru zamieszkiwania zwigzanego z roznymi sposobami wydatkowania
przychodu, a nie do wydatkowania przychodu w znaczeniu jedynie przedmiotowym.
Zamiarem ustawodawcy tworzgcego zwolnienie przedmiotowe w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, byto zachecanie podatnikéw do
nabywania w miejsce zbywanych praw majgtkowych czy nieruchomosci, innych
nieruchomosci lub praw przeznaczonych do zaspokajania ich indywidualnych potrzeb
mieszkaniowych. U podstaw omawianego zwolnienia legto zatozenie, ze nie powinny by¢
opodatkowane Srodki wydane na realizacje wtasnego celu mieszkaniowego. Powyzsze
wnioski wynikajg wprost z brzmienia przepisu normujgcego powyzsze zwolnienie.

Z tresci art. 21 ust. 25 pkt 2 ww. ustawy, jasno wynika wiec, ze kredyt, na ktérego sptate
zostanie przeznaczony przychod z odptatnego zbycia nieruchomosci musi by¢ kredytem
zaciggnietym na udokumentowane wtasne cele mieszkaniowe, ktére zostaty wymienione
w art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych. Celem
ustawodawcy byto bowiem premiowanie zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych
przez podatnika.

Z informacji przedstawionych we wniosku wynika, ze:

*mieszka Pan wraz z rodzing w mieszkaniu w E., nabytym w 2016 r. i sfinansowanym
czeSciowo kredytem hipotecznym;

*w 2019 r. wraz z zong nabyt Pan dziatke w miejscowosci D., natomiast w 2022 r. uzyskat
Pan pozwolenie na budowe domu;

*w 2025 r. nabyt Pan od dewelopera lokal mieszkalny we C., na nabycie ktérego zaciggnat
kredyt hipoteczny;

*Pana i zony zamiarem byto zamieszkanie w nowo nabytym mieszkaniu i sprzedaz lokalu
nabytego w 2016 r. w celu rozpoczecia budowy domu;

*obecnie w nowo zakupionym mieszkaniu trwajg prace wykonczeniowe, pomieszkuje
Pan w tym lokalu weekendami w zwigzku z prowadzonymi pracami (wykancza Pan
lokal samodzielnie);
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* aktualnie planuje Pan wystawi¢ mieszkanie we C. na sprzedaz, ze wzgledu na wzrost cen
mieszkan w tym regionie.

Powyzsze informacje wskazuja, ze nowo zakupiony lokal mieszkalny we C. nie stuzyt i nie
bedzie stuzyt Pana celom mieszkaniowym, gdyz po zakonczeniu prac wykornczeniowych
wystawi go Pan na sprzedaz. Nie zmienia tego sam argument nabycia mieszkania z
zamiarem zamieszkania w nim, ktéry Pan podnosi. Taka potencjalna okoliczno$¢, sama
deklaracja nie poparta zadnymi dowodami, nie oznacza obiektywnie, ze mieszkanie to
zostato nabyte w celu realizowania Pana wtasnych celéw mieszkaniowych.

Zatem, wydatkowanie przychodu uzyskanego z odptatnego zbycia lokalu mieszkalnego we
C., na sptate kredytu zaciggnietego na jego nabycie, nie uprawnia Pana do zastosowania
zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych.

Natomiast przeznaczenie uzyskanych srodkéw pienieznych na sptate kredytu
zaciggnietego na nabycie mieszkania w E., w ktdrym mieszka Pan z rodzing, spetnia
warunki wynikajgce z art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy zdarzenia przysztego przedstawionego przez Pana i stanu prawnego,
ktéry obowigzywat w dniu wydania interpretacji.
Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji
* Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslaja przepisy art. 14k-14nb
ustawy z 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz. 111 ze

zm.). Interpretacja bedzie mogta petnic funkcje ochronng, jesli: Pana sytuacja bedzie
zgodna (tozsama) z opisem zdarzenia i zastosuje sie Pan do interpretacji.

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

Przepiséw art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje sie, jesli stan faktyczny lub
zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem
czynnosci, 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 srodkdw ograniczajgcych umowne korzysci.
*Zgodnie z art. 14na 8 2 Ordynacji podatkowej:

Przepiséw 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 ogoélnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

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

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

«w formie papierowej, w dwoch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 § 1 PPSA), albo
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«w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na adres
Elektronicznej Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na platformie
ePUAP: /KIS/SkrytkaESP (art. 47 § 3 i art. 54 8 1a PPSA).

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie
naruszenia przepisdw postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwe]

oceny co do zastosowania przepisu prawa materialnego. Sad jest zwigzany zarzutami
skargi oraz powotang podstawg prawng (art. 57a PPSA).

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 8 2a oraz art. 14b 8 1 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa.

12



