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- stanowisko prawidtowe
Szanowny Pani,

stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego
zdarzenia przysztego w podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest prawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

1 lipca 2025 r. wptynagt Pani wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej. Uzupetnita go
Pani pismem z 1 sierpnia 2025 r. Tre$¢ wniosku jest nastepujgca:



Opis zdarzenia przysztego
Jest Pani wiascicielkg dwoch lokali mieszkalnych:

1) Lokal nr 1 o pow. 42,70 m?, znajdujacy sie w (...), nabytego w dniu 27 luty 2019 r.
czesciowo ze Srodkdéw pochodzacych z kredytu, umowa z dnia 16 lutego 2018 r. - (...) w
wysokosci 335.000 zt, udzielonego przez bank A., zabezpieczonego hipoteka na tej
nieruchomosci do kwoty 502.000 zt; kredyt zostat zaciggniety na cel mieszkaniowy, na
poczet budowy i nabycia lokalu mieszkalnego numer (...) oraz udziatu w prawie wtasnosci
garazu wielostanowiskowego, prawo wytgcznego korzystania z miejsca nr (...);

2) Lokal nr 2 o pow. 25 m?, znajdujacy sie w (...) nabyty w dniu 26 marca 2025 r. za kwote
356.481 zt, czeSciowo sfinansowany kredytem udzielonym przez bank B., umowa z dnia 8
sierpnia 2023 r.- (...) w wysokosci 321.156,90 zt i zabezpieczonym hipotecznie na tej nieru
chomosci do kwoty 642.313,80 zt, jako cel kredytu w umowie zapisano zakup mieszkania
od dewelopera na wiasnosc.

Lokal nr 2 jest wykonhczony i nadaje sie do zamieszkania. Obecnie zamierza Pani sprzedac
Lokal nr 2, co nastgpi przed uptywem 5 lat od daty jego zakupu za planowang kwote
535.000 zt. Srodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania zamierza wydatkowac na catkowitg
sptate kredytu zaciggnietego na zakup Lokalu nr 1 oraz na catkowitg sptate kredytu
zaciggnietego na zakup Lokalu nr 2. Podnosi Pani, ze w Lokalu nr 1 jest faktycznie
zameldowana, mieszkata w nim w styczniu 2019 roku i do konca lipca 2021 roku. Po tej
dacie mieszkanie to postanowita Pani wynajg¢ okresowo osobie trzeciej. Nie jest Pani
wiascicielkg innych nieruchomosci. Nie prowadzi Pani dziatalnosci gospodarcze;.

Uzupetnienie opisu zdarzenia przysztego
W odniesieniu do obu kredytéw mieszkaniowych byta Pani jedynym kredytobiorca.

W umowie kredytowej z dnia 8 sierpnia 2023 r. - (...) wyraznie wpisano cel kredytu, tj.
zakup mieszkania od dewelopera na wtasnos¢. Lokal ten po wydaniu jego posiadania Pani
tj. w dniu 14 grudnia 2023 r. i wykonczeniu byt przez Panig rowniez wykorzystywany do
wiasnych celéw mieszkaniowych. Jest Pani zatrudniona przez firme (...) z siedzibg w (...) i
pracuje zdalnie, zmienia miejsce pobytu, swoje potrzeby realizowata Pani w dwdch
lokalach opisanych w stanie faktycznym sprawy, w kazdym z nich faktycznie mieszkajac.
Obie nieruchomosci stanowig Pani majgtek prywatny. Od 1 lipca 2024 r. do 30 czerwca
2025 r. z uwagi na wysokie raty kredytowe zdecydowata sie Pani wynajac¢ ten lokal osobie
trzeciej. Obecnie lokal nie jest przedmiotem najmu.

Pytanie

Czy planowany dochdéd uzyskany ze sprzedazy Lokalu nr 2 i wydatkowany na sptate obu
kredytow mieszkaniowych wskazanych w opisie stanu faktycznego wniosku, bedzie
korzystat ze zwolnienia w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych w ramach tzw. ulgi
mieszkaniowej?

Pani stanowisko w sprawie

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

W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych: Zrédtem
przychodow jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a) nieruchomosci lub ich czesSci 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 przed uptywem pieciu lat, liczac
od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

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

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb 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 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:
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.

Zgodnie z uregulowaniami zawartymi w art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych: Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych
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,
przychdéd ten okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowej. Przepis art. 14 ust.
1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio. Ustalenie kosztoéw uzyskania przychodu z tytutu
odptatnego zbycia odbywa sie natomiast zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych, w zaleznosci od tego, czy zbywang nieruchomos¢ lub
prawo nabyto odptatnie, czy nieodptatnie.

W mysl art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od os6b 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.

Stosownie do art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:
wysokos¢ naktaddw, o ktérych mowa w ust. 6¢ i 6d, ustala sie na podstawie faktur VAT w
rozumieniu 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 miedzy przychodem z odptatnego
zbycia nieruchomosci okreslonym zgodnie z art. 19 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych (tj. wartoscig wyrazong w cenie okreslonej w umowie sprzedazy) a



kosztami uzyskania przychodu ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych. Tak obliczony dochéd podlega opodatkowaniu 19%
podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych.

Stosownie do art. 30e ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych: Po
zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu podatkowym, o
ktorym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazac:

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

2) dochody, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131. Z art. 30e ust. 5 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych wynika, ze: Dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci
i praw majatkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c nie tgczy sie z dochodami
(przychodami) z innych zrédet.

W mysl natomiast art. 30e ust. 7 ustawy o podatku dochodowym od osob fizycznych: 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
wigcznie. Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych
stanowi, ze: Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktora
odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wtasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych,
jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okresie trzech lat od konca
roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze zbycia tej
nieruchomosci lub tego prawa majatkowego zostat wydatkowany na wtasne cele
mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do
wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych.

Dochdéd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru: dochéd zwolniony =D *
W/P gdzie: D - dochdéd 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 - przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub
prawa.

Zwolnienie to obejmuje takg czes¢ dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi poniesionych wydatkéw na
wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia. W sytuacji,
gdy przychdd z odptatnego zbycia zostanie w catosci przeznaczony na cele mieszkaniowe,
to wowczas uzyskany z tego tytutu dochdd bedzie w catosci korzystat ze zwolnienia od
podatku dochodowego. Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z
odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych uprawnia do skorzystania ze



zwolnienia z opodatkowania, wymienione zostaty w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych.

Stosownie do art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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

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

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

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

- 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, z
zastrzezeniem ust. 29 i 30.

Zgodnie z art. 21 ust. 30a ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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 majgtkowym 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-
¢, ktére sfinansowane zostaty tym kredytem (pozyczka).

Podstawowg okolicznos$cig decydujgcg o zastosowaniu zwolnienia wynikajgcego z
cytowanego wyzej art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych jest fakt wydatkowania poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pézniej nizw
okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majagtkowych na wskazane w
ustawie wtasne cele mieszkaniowe podatnika. Poprzedzenie wyrazenia "cele
mieszkaniowe" przymiotnikiem "wtasne" Swiadczy o tym, ze ustawodawca, przewidujgc
podstawe do zastosowania zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych i dopisujgc ten przymiotnik, przesgdzit, ze celem
nadrzednym jest mozliwos¢ uwzglednienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z
opodatkowania tylko takich wydatkow, ktore poniesione zostaty na zaspokojenie
"wtasnych" potrzeb mieszkaniowych. Tak wiec uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych zwolnienie od podatku dochodowego
w zamierzeniach ustawodawcy realizowac ma cel, jakim jest zaspokojenie wtasnych
potrzeb mieszkaniowych podatnika. 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".
Ustawodawca wyraznie wskazat, ze nabycie musi by¢ dokonane na wtasne cele
mieszkaniowe, a te realizowane sg w dtuzszym okresie czasu. Sgdy administracyjne



podkreslajg, ze zwolnienie z opodatkowania dochodéw opisanych w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych ma charakter mieszany, podmiotowo-
przedmiotowy. Wydatkowanie srodkéw na okreslony przedmiot w potgczeniu z funkcja,
jaka ten przedmiot realizuje na rzecz nabywcy - zaspokojenie jego niezaspokojonych
celdw mieszkaniowych. Podatnik moze skorzysta¢ z omawianego zwolnienia w zwigzku z
zakupem lokalu mieszkalnego w sytuacji, gdy nabyt lokal w celu realizacji wtasnych celow
mieszkaniowych i faktycznie realizuje lub bedzie realizowat w nim swoje potrzeby
mieszkaniowe. Dotyczy to rowniez sptaty kredytu mieszkaniowego zaciggnietego przed
sprzedazg mieszkania. Wskazujac jako cel mieszkaniowy na wydatki poniesione na
nabycie lokalu mieszkalnego, ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nie
okresla, kiedy i jak dtugo podatnik powinien mieszka¢ w nabytym lokalu mieszkalnym,
zeby nastgpita realizacja celu mieszkaniowego. Jednocze$nie ustawa nie ogranicza prawa
do zwolnienia co do liczby posiadanych nieruchomosci, jednak wyraznie wskazuje, ze
skorzystanie ze zwolnienia odnosi sie tylko i wytgcznie do tych nieruchomosci, ktére
faktycznie stuzg zaspokojeniu wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Warunkiem zwolnienia
nie jest rowniez nieprzerwane zamieszkiwanie w lokalu. Nie stoi na przeszkodzie
skorzystania z analizowanego zwolnienia okolicznos$¢, ze podatnik nabywa kolejny lokal
mieszkalny, jak i to, ze aktualnie posiada inny lokal mieszkalny, w ktéorym zamieszkuje.
Niemniej jednak od okolicznosci faktycznych konkretnej sprawy bedzie zalezato, czy
rzeczywiscie taki zakup realizuje ustawowy warunek uznania wtasnych celéw
mieszkaniowych. Skoro wiec Wnioskodawczyni nabyta czeSciowo za kredyt Lokal nr 1, w
ktorym realizowata wtasne cele mieszkaniowe, tj. w nim mieszkata. Nastepnie z przychodu
uzyskanego z Lokalu nr 2 sptaca pozostaty kredyt zaciggniety na zakup Lokalu nr 1, nalezy
uznac, ze doszto do realizacji przez Nig witasnego celu mieszkaniowego. Zatem wydatek
poniesiony na sptate kredytu mieszkania, w ktérym faktycznie zamieszkiwata, jest
wydatkiem poniesionym w zwigzku z realizacjg celéw mieszkaniowych, o ktérych mowa w
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych. Nie spowoduje
utraty przez Strone prawa do zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, czasowe wynajmowanie lokalu mieszkalnego
nr 1, gdyz cel mieszkaniowy byt w nim realizowany w terminach wskazanych w opisie
stanu faktycznego sprawy. Jedynie sptata kredytu w czesci przypadajgcej na zakup udziatu
w prawie wtasnosci garazu wielostanowiskowego, prawo wytgcznego korzystania z miejsca
nr(...) (przy zakupie Lokalu nr 1) nie bedzie realizacjg wtasnego celu mieszkaniowego.
Identycznie sptata kredytu mieszkaniowego na zakup Lokalu nr 2 bedzie réwniez
prowadzita do uzyskania zwolnienia podatkowego w ramach tzw. ulgi mieszkaniowe;.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawita Pani we wniosku jest prawidtowe.
Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2025 r. poz. 163 ze zm.):



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

Zrédta przychodéw

Stosownie do tresci 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) spo6tdzielczego 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 |
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 ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie; w przypadku
zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z os6b dokonujgcej zamiany.

Tym samym, kazda czynnos$¢ prawna, ktorej przedmiotem jest odptatne zbycie
nieruchomosci lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c cytowanej ustawy,
stanowi zrédto przychoddw w rozumieniu tego przepisu, jezeli zostanie dokonana w
okreslonym czasie, tj. przed uptywem pieciu lat, liczagc od konca roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie i nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci
gospodarczej.

Z opisu sprawy wynika, ze jest Pani wtascicielkg dwodch lokali mieszkalnych. Obecnie
zamierza Pani sprzedac Lokal nr 2, co nastapi przed uptywem 5 lat od daty jego zakupu.
Srodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania zamierza wydatkowac na catkowitg sptate
kredytu zaciggnietego na zakup Lokalu nr 1 oraz na catkowitg sptate kredytu zaciggnietego
na zakup Lokalu nr 2.

Majgc na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze skoro ww. sprzedaz dokonana zostata
przez Panig przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito jej nabycie, stanowi dla Pani zrédto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku od 0sdéb fizycznych.

Odptatne zbycie lokalu mieszkalnego

Przechodzgc wiec do skutkow podatkowych w zakresie dokonanej sprzedazy lokalu
mieszkalnego nalezy wskaza¢, co nastepuje:

Zgodnie z art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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

W mysl art. 30e ust. 2 tej ustawy:

Podstawg obliczenia podatku, o ktérej mowa w ust. 1, jest dochéd 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 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

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

Przychodem z odptatnego zbycia jest wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie, 0
ile odpowiada wartosci rynkowej, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia.

Pojecie kosztéw 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 czynnoscig). Mozna do
takich kosztow zaliczy¢ np.: koszty wyceny sprzedawanej nieruchomosci przez
rzeczoznawce majagtkowego, koszty posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci, wydatki
zwigzane ze sporzadzeniem 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
zaleznosci od tego, czy zbywang nieruchomos¢ lub prawo nabyto odptatnie, czy
nieodptatnie.

W mysl art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od o0séb 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 wartosc rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie
ich posiadania.

Koszt nabycia, co do zasady, okresla notarialna umowa sprzedazy, na podstawie ktérej
podatnik staje sie wtascicielem nieruchomosci. Kosztem nabycia bez watpienia jest cena,
jaka zaptacit nabywca zbywcy za nieruchomos¢, niezaleznie od tego, czy zakup ten byt
sfinansowany kredytem bankowym, czy tez Srodki na jej zakup pochodzg z oszczednosci
nabywcy, koszty wytworzenia i koszty naktadéw. Koszty nabycia nieruchomosci obejmuja
nie tylko cene zakupu, ale rowniez inne wydatki zwigzane z tym nabyciem, np.
wynagrodzenie notariusza, podatek od czynnosci cywilnoprawnych.

Zgodnie z 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 stanowi natomiast art. 30e ust. 4 ww. ustawy:

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktérym 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 art. 30e ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych wynika, ze:

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 warunkéw 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

Dochdd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych - na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 tej ustawy - moze jednak zostac objety zwolnieniem z opodatkowania przy
spetnieniu warunkow okreslonych w tym przepisie.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych, jezeli poczawszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychod uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majagtkowego zostat
wydatkowany na wtasne 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 lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada
udziatowi poniesionych wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe w osiggnietych
przychodach z odptatnego zbycia.

Dochdéd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:

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

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 oséb fizycznych.

Zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 1 ww. ustawy, za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa
w ust. 1 pkt 131, uwaza sie 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 spdtdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub
udziatu w takim prawie,

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

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



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

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

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

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

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-¢, na sptate kredytu
(pozyczki), o ktérych mowa w lit. a lub b

- w banku lub w spdétdzielczej 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.

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

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

Przy czym, jak stanowi 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 ktérym mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-c, stanowi
czes¢ 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
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.

Nadmienic trzeba tez, ze zgodnie z art. 21 ust. 30 omawianej ustawy:

Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkow, o ktérych mowa
w ust. 25 pkt 2, ktore 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.

Na podstawie art. 21 ust. 30a ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

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 nieruchomosciag lub prawem majgtkowym na cele okreslone w ust. 25 pkt 1,
w tym takze gdy wydatki te odpowiadajg réwnowartosci wydatkow 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 (pozyczka).

Wskazac w tym miejscu nalezy, ze ulgi i zwolnienia sg wyjatkiem od zasady powszechnosci
opodatkowania wynikajgcej z art. 84 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 1997 r.
Nr 78 poz. 483 ze zm.) stanowigcego, ze:

Kazdy jest obowigzany do ponoszenia ciezaréw i Swiadczen publicznych, w tym podatkdw,
okreslonych w ustawie.

Oznacza to, ze wszelkie odstepstwa od tej zasady muszg bezwzglednie wynikac z
przepiséw prawa i by¢ interpretowane scisle z jego literg. Tym samym podkreslenia
wymaga fakt, ze tylko okreslone zdarzenia prawne, bgdz spetnienie okreslonych
przestanek, od ktorych ustawodawca uzaleznia prawo do zwolnienia z opodatkowania,
skutkuje zwolnieniem dochodu z opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb
fizycznych. Oznacza to, ze w prawie podatkowym w stosunku do wszelkich ulg i zwolnien
zabronione jest stosowanie rozszerzajgcej wyktadni przepisow.

Z istoty rozwigzania zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych wynika, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o mozliwosci
skorzystania z przedmiotowego zwolnienia jest przeznaczenie przychodu uzyskanego ze
sprzedazy nieruchomosci i okreslonych praw majatkowych nie p6zniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktorym zostata ona dokonana, na wskazane w
art. 21 ust. 25 ww. ustawy wiasne cele mieszkaniowe. Zawarte w tym przepisie wyliczenie
tzw. wydatkéw mieszkaniowych, ktérych realizacja uprawnia do zastosowania ww.
zwolnienia ma charakter enumeratywny (wyczerpujacy).

Ze zwolnienia tego wyptywa daleko idgca konsekwencja zawarta w stwierdzeniu ,wtasne
cele mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem
~wiasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania ww.
zwolnienia i dopisujac ten przymiotnik podkreslit, ze celem nadrzednym jest zwolnienie
tylko takiego przychodu, ktéry wydatkowany zostanie na zaspokojenie ,wtasnych celéw
mieszkaniowych”, rozumianych jako potrzeba zapewnienia sobie dachu nad gtowg. Tak
wiec uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy, zwolnienie od podatku
dochodowego w zamierzeniach ustawodawcy realizowac ma cel, jakim jest zaspokojenie
wiasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika, a nie lokata kapitatu lub zdobywanie Zrodta
zarobkowania badz zapewnienie dachu nad gtowg innym osobom niz podatnik. Wyraz
~.mieszkaniowe” w wyrazeniu ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy odnosi¢ podmiotowo do
zamiaru zamieszkiwania zwigzanego z réznymi 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 0s6b 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 wiasnego celu mieszkaniowego. Powyzsze wnioski wynikajg wprost z
brzmienia przepisu normujgcego powyzsze zwolnienie.



Ponadto, wskazujgc jako cel mieszkaniowy wydatki poniesione na nabycie lokalu
mieszkalnego, ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie okresla kiedy i jak
dtugo podatnik powinien mieszka¢ w nabytym lokalu mieszkalnym, zeby nastgpita
realizacja celu mieszkaniowego. Tym samym brak jest podstaw do uznania, ze podatnik
nie realizuje celu mieszkaniowego w przypadku, gdy nabyt lokal mieszkalny w celu
zamieszkania w nim, ale w lokalu tym - z réznych powoddw - zamieszka po uptywie
okreslonego czasu, np. kilku miesiecy lub w lokalu tym po nabyciu bedzie mieszkat tylko
przez pewien czas. W takim przypadku, prawa do zwolnienia nie pozbawia podatnika
okolicznos¢, ze np. przez kilka miesiecy lokal bedzie wynajmowany. Prawa do zwolnienia
nie traci réwniez podatnik, ktéry nabyt lokal mieszkalny na cele mieszkaniowe, mieszkat w
nabytym lokalu mieszkalnym, np. przez kilka miesiecy, a nastepnie przedmiotowy lokal
zbyt w drodze darowizny lub sprzedazy.

Nalezy rowniez wskazac, ze ustawodawca regulujgc omawiane zwolnienie nie ograniczyt
wydatkowania przychodu z tytutu zbycia nieruchomosci lub praw tylko do podatnikdw,
ktérzy nie bedg posiadac innych nieruchomosci (budynkéw/lokali mieszkalnych), nie
limituje celéw ktére mozna zrealizowad czy tez liczby budynkéw/lokali, ktére podatnik
moze naby¢. Ustawa nie ogranicza prawa do zwolnienia co do liczby posiadanych
nieruchomosci mieszkalnych, jednakze wyraznie wskazuje, ze skorzystanie ze zwolnienia
odnosi sie tylko i wytgcznie do tych nieruchomosci, ktére faktycznie stuzg zaspokojeniu
wiasnych potrzeb mieszkaniowych.

Zauwazyc¢ nalezy, ze w wyroku z 29 listopada 2016 r., sygn. akt Il FSK 3126/14 Naczelny
Sad Administracyjny stwierdzit, ze:

Czasowe, uzasadnione obiektywnymi okoliczno$ciami wynajecie zakupionych lokali
mieszkalnych samo w sobie nie moze przesgdzac o tym, ze podatnik nie bedzie
realizowat w tych mieszkaniach wtasnych celéw mieszkaniowych. Ustawodawca nie
zastrzegt w tresci analizowanych przepisow, ze wtasny cel mieszkaniowy w
zakupionym lokalu ma by¢ realizowany nieprzerwanie od daty jego nabycia. Zgodzic¢
sie jednak nalezy z Sgdem | instancji, ze dla uznania spetnienia warunkow
skorzystania z ulgi nie jest wystarczajgca sama deklaracja podatnika, ze poprzez
wskazane zakupy realizuje swoj cel mieszkaniowy. Ustawodawca nie odnidst bowiem
skorzystania z prawa do zwolnienia z opodatkowania od werbalnej deklaracji takiego
zamiaru w chwili nabycia, lecz wyraznie wskazat, ze nabycie musi by¢ dokonane na
wiasne cele mieszkaniowe.

W Swietle powyzszego, co do zasady, podatnik moze skorzysta¢ z omawianego zwolnienia
w zwigzku z zakupem lokalu mieszkalnego na cele mieszkalne jedynie w sytuacji, gdy
nabyt ten lokal mieszkalny w celu realizacji wiasnych celéw mieszkaniowych i faktycznie
realizuje lub bedzie realizowat w nim swoje potrzeby mieszkaniowe.

Pojecie celu zwigzane jest z wewnetrzng postawg cztowieka, okreslang najczesciej mianem
checi, woli, dgzenia, zamiaru, postawy motywujgcej (powodujgcej) ludzkie dziatanie.
Zatem, wydatek poniesiony na wiasne cele mieszkaniowe, to wydatek dokonany w
zamiarze zaspokajania wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Utwierdza to w przekonaniu, ze
istotny jest zamiar nabycia nieruchomosci na cele mieszkaniowe, ktéry powinien
prowadzi¢ do zamieszkania w nabytej nieruchomosci.

Mozliwos$€ skorzystania ze zwolnienia podatkowego

Wskazac réwniez trzeba, ze zgodnie z cytowanym przepisem art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a)
ustawy za wydatki poniesione na wtasne cele mieszkaniowe uwaza sie m.in. sptate kredytu
(pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego przez podatnika przed
dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, w banku lub w spoétdzielczej kasie
oszczednosciowo-kredytowej, majgcych siedzibe w panstwie cztonkowskim Unii
Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego
albo w Konfederacji Szwajcarskiej, 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.

Z tresci art. 21 ust. 25 pkt 2 ww. ustawy, jasno wynika, ze kredyt (pozyczka), na ktérego
sptate zostanie przeznaczony przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci musi by¢
kredytem (pozyczkg) zaciggnietym na udokumentowane witasne cele mieszkaniowe, ktore
zostaty wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od osdb
fizycznych. Celem ustawodawcy byto bowiem premiowanie zaspokojenia wtasnych
potrzeb mieszkaniowych przez podatnika. 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. Przepis wyraznie bowiem
stanowi, ze kredyt (pozyczka) majg by¢ zaciggniete na cele okreslone w pkt 1, a wiec na
cele mieszkaniowe. Wazne jest réwniez, aby sptacany kredyt (pozyczka) zaciggniety byt
przed dniem uzyskania przychodu ze sprzedazy nieruchomosci i aby kredyt ten
zaciggniety byt przez osobe, ktéra uzyskuje przychdd ze sprzedazy.

Ponadto zgodnie z dyspozycjg art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, za wydatki na wtasne cele mieszkaniowe uznaje sie wytgcznie sptate
kredytu (pozyczki), ktérymi sfinansowane zostaty wydatki mieszkaniowe oraz odsetki od
tego kredytu (pozyczki). Takimi wydatkami nie sg inne optaty oraz prowizje, w tym
zwigzane z wczesniejszg sptata kredytu (pozyczki).

Z opisu sprawy wynika, ze swoje wtasne cele mieszkaniowe realizowata Pani w dwdch
lokalach opisanych w stanie faktycznym sprawy, w kazdym z nich faktycznie mieszkajgc.
Lokal nr 1 nabyty zostat w dniu 27 luty 2019 r. czeSciowo ze srodkéw pochodzacych z
kredytu, umowa z dnia 16 lutego 2018 r. w wysokosci 335.000 zt, zabezpieczonego
hipotekg na tej nieruchomosci do kwoty 502.000 zt; kredyt zostat zaciggniety na cel
mieszkaniowy, na poczet budowy i nabycia lokalu mieszkalnego numer 9 oraz udziatu w
prawie wtasnosci garazu wielostanowiskowego. Lokal nr 2 zostat przez Panig nabyty w
dniu 26 marca 2025 r. za kwote 356.481 zt, czesSciowo sfinansowany kredytem, umowa z
dnia 8 sierpnia 2023 r. w wysokosci 321.156,90 zt i zabezpieczonym hipotecznie na tej
nieruchomosci do kwoty 642.313,80 z, jako cel kredytu w umowie zapisano zakup
mieszkania od dewelopera na wtasnosc.

Biorgc pod uwage powyzsze, wydatkowanie przychodu uzyskanego ze zbycia lokalu
mieszkalnego nr 2 na sptate obu kredytéw zaciggnietych na realizacje wiasnych celéw
mieszkaniowych, zwigzanych z nieruchomosciami, w ktérych podatniczka faktycznie
realizowata swoje potrzeby mieszkaniowe, stanowi wydatek na wtasne cele mieszkaniowe,
o ktérym mowa w art. 21 ust. 30a w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy z dnia 26 lipca
1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, i podlega zwolnieniu z
opodatkowania na zasadach okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 tej ustawy. Nalezy przy
tym podkresli¢, ze sptata kredytu w czesci przypadajacej na nabycie udziatu w prawie
wiasnosci garazu wielostanowiskowego nie stanowi realizacji wtasnego celu
mieszkaniowego.

Pani stanowisko jest prawidtowe.
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacia dotyczy zdarzenia przyszitego, ktére Pani przedstawita i stanu prawnego,
ktéry obowigzuje w dniu wydania interpretacji.

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. z 2025 r. poz. 111 ze zm.).



Interpretacja bedzie mogta petnic¢ funkcje ochronng, jesli Pani sytuacja bedzie zgodna
(tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i zastosuje sie Pani do
interpretacji.

Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowej:

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

1) z zastosowaniem art. 119a;

2) w zwigzku z wystapieniem naduzycia prawa, o ktorym 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 korzy$¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej
praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub objasnient podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pani prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego (...). Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (t. j. Dz.
U.z 2024 r. poz. 935 ze zm.; dalej jako ,,PPSA"). Skarge do Sgdu wnosi sie za
posrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 8 1 PPSA). Skarge nalezy wnie$¢ w terminie
trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej (art. 53 8 1 PPSA):

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

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

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie naruszenia
przepisow postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej oceny co do
zastosowania przepisu prawa materialnego. Sad jest zwigzany zarzutami skargi oraz
powotang podstawg prawng (art. 57a PPSA).

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 8 2a oraz art. 14b 8 1 Ordynacji
podatkowe;j.



