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Zatgczniki:  brak
Tresé:

Interpretacja indywidualna
- stanowisko w cze$ci prawidtowe i w czesci nieprawidtowe

Szanowna Pani,

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

-nieprawidtowe - w czesci dotyczgcej mozliwosci zastosowania zwolnienia, o ktérym
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych do
wydatkow poniesionych przed zbyciem starej nieruchomosci na zakup i wykonczenie
nowego mieszkania,

-nieprawidtowe - w czesci dotyczgcej mozliwosci zaliczenia do kosztéw uzyskania
przychodu sptaty transzy kredytu hipotecznego, ktorej celem byto sfinansowanie
posadzki, podtogi, robdét malarskich, stolarki wewnetrznej i trwatego wyposazenia
(zabudowa kuchni) w starej nieruchomosci,

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

27 sierpnia 2025 r. wptynat Pani wniosek z 27 sierpnia 2025 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej. Uzupetnita go Pani pismem z 13 wrze$nia 2025 r. (wptyw 13 wrzesnia 2025
r.) - w odpowiedzi na wezwanie. Tre$¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis zdarzenia przysztego

We wrzesniu 2025 r. sprzeda Pani wraz z matzonkiem mieszkanie przed uptywem 5 lat
od nabycia wtasnosci, a wiec obcigzone obowigzkiem zaptaty podatku dochodowego.

W pismie stanowigcym uzupetnienie wniosku, udzielita Pani nastepujacych odpowiedzi
na zawarte w wezwaniu pytania:



1.Czy posiada Pani nieograniczony obowigzek podatkowy na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej w mys| art. 3 ust. 11 1a ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o
podatku dochodowym od 0sdb fizycznych (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz. 163 ze zm.)?

Odpowiedz: Tak, posiada Pani nieograniczony obowigzek podatkowy na terytorium RP.

2.Czy prowadzi Pani dziatalnos¢ gospodarczg w rozumieniu art. 5a pkt 6 ustawy o
podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w szczegdlnosci w zakresie obrotu
nieruchomosciami?

W przypadku odpowiedzi twierdzgcej prosze wskazac, czy sprzedaz mieszkania
nastgpi w ramach wykonywania tej dziatalnosci?

Odpowiedz: Nie, nie prowadzi Pani takiej dziatalnosci.

3.Czy przez ,starg nieruchomos¢” ma Pani na mysli mieszkanie, ktore zamierza Pani
sprzedac we wrzesniu 2025 r.?

Odpowiedz: Tak, przez ,starg nieruchomos¢” ma Pani na mysli mieszkanie, ktére
zamierza Pani sprzedac we wrzesniu 2025 r.

4.Kiedy doktadnie (dd-mme-rrrr) zakupita Pani mieszkanie, ktére zamierza Pani sprzedac
we wrzesniu 2025 r.?

Odpowiedz: Mieszkanie to zakupita Pani (...) 2018 r. (umowa deweloperska), a umowa
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu - umowa przeniesienia wtasnosci zostata
podpisana (...) 2020 r.

5.Czy nabycie mieszkania, ktore zamierza Pani sprzedac we wrze$niu 2025 r., nastgpito
do Pani i Pani meza majatku objetego wspolnoscig ustawowg matzenskg? Czy tez
posiada Pani z mezem okreslone utamkowo udziaty (jakie?) we wspotwiasnosci tej
nieruchomosci?

Odpowiedz: Mieszkanie nabyta Pani sama, przed $lubem z obecnym mezem. Na mocy
umowy majgtkowej matzenskiej z (...) 2021 r. mieszkanie to weszto w sktad wspdlnego
majatku. Nie posiadajg Panistwo okreslonych utamkowo udziatéw we wspotwiasnosci tej
nieruchomosci.

6. Kiedy doktadnie (dd-mme-rrrr) zakupita Pani ,nowe mieszkanie”, o ktérym mowa w
sformutowanych we wniosku pytaniach?

Odpowiedz: Umowa deweloperska dotyczgca tego mieszkania zostata podpisana (...)
2024 r., natomiast umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu - umowa
przeniesienia wtasnosci zostata podpisana (...) 2025 r.

7.Czy ,nowe mieszkanie” znajduje sie w Polsce? Jezeli nie, to na terytorium jakiego
panstwa sie znajduje?

Odpowiedz: Tak, znajduje sie na terytorium RP.

8.Czy przez zakup ,nowego mieszkania” nalezy rozumiec:

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

czy

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?

Odpowiedz: Przez zakup ,nowego mieszkania”, nalezy rozumie¢ nabycie budynku
mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku lub lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu (opcja ,,.@").



9.Czy ,nowe mieszkanie” jest przeznaczone na cele rekreacyjne?
Odpowiedz: Nie jest to mieszkanie przeznaczone na cele rekreacyjne.

10.Czy w ,nowym mieszkaniu” realizuje/bedzie Pani realizowata wtasne cele
mieszkaniowe, tj. czy mieszka/zamieszka Pani w tym mieszkaniu?

Odpowiedz: Tak, mieszka Pani w tym mieszkaniu realizujgc wtasne cele mieszkaniowe.

11.W odniesieniu do ,kredytu hipotecznego na zakup i wykonczenie nowego
mieszkania”, prosze wskazac:

a)kiedy (prosze o wskazanie doktadnej daty - dd-mme-rrrr) zostat zaciggniety ww.
kredyt?

Odpowiedz: Ww. kredyt zostat zaciggniety (...) 2024 r.

b) czy zostat on zaciggniety w banku lub w spoétdzielczej kasie oszczednosciowo-
kredytowej, majgcych siedzibe w Polsce, innym panstwie cztonkowskim Unii

Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru
Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej?

Odpowiedz: Tak, kredyt ten zostat zaciggniety w banku (...).

c) czy w umowie kredytowej zostat okreslony cel, na jaki zostat on zaciggniety, jezeli
tak, to jaki cel wynikat z tej umowy?

Odpowiedz: W umowie kredytowej zostat okreslony cel: ,na potrzeby mieszkaniowe,
cel: nabycie - lokal mieszkalny wraz z prawami zwigzanymi; wykonczenie - lokal
mieszkalny”. W kolejnych punktach umowy okreslone jest, iz wyzej wymienione
dotyczy nieruchomosci nazywanej w Pani pismie ,nowym mieszkaniem”.

d) czy jest Pani strong umowy kredytowej i odpowiada Pani za sptate ww. kredytu
solidarnie, a wiec do petnej wysokosci?

Odpowiedz: Tak, jest Pani strong umowy i odpowiada za sptate ww. kredytu solidarnie,
a wiec do petnej wysokosci.

e) czy czes¢ przychodu, o ktérej mowa w pytaniu nr 1, przeznaczy Pani w terminie
trzech lat, liczac od konca roku podatkowego, w ktorym dokona Pani odptatnego
zbycia ,starej nieruchomosci”, na sptate ww. kredytu?

Odpowiedz: Tak, czes¢ przychodu, o ktérym mowa w pytaniu nr 1, przeznaczy Pani w
terminie trzech lat, liczac od korca roku podatkowego, w ktérym dokona Pani
odptatnego zbycia ,starej nieruchomosci”, na sptate ww. kredytu.

12.)Jakie wydatki, o ktérych mowa w pytaniu nr 2, na poczet zakupu oraz wykonczenia
~nNowego mieszkania” poniosta/poniesie Pani, przed odptatnym zbyciem ,starej
nieruchomosci™?

Odpowiedz: Wydatki te to:

a)wktad wiasny niezbedny do uruchomienia kredytu hipotecznego na zakup ,nowego
mieszkania”: (...) zt,

b) nadptata tego kredytu hipotecznego: (...) zt,
c)montaz i zakup klimatyzacji: (...) zt,

d)zakup sprzetu AGD (lodéwka, pralka, ptyta indukcyjna, piekarnik, kuchenka
mikrofalowa, okap, zmywarka): (...) zi,

e) zakup oswietlenia na state zwigzanego z mieszkaniem (plafony sufitowe): (...) z4,

f) zakup paneli podtogowych, kleju do paneli, listew przypodtogowych, drzwi
wewnetrznych: (...) zt,

g) zakup wyposazenia kuchni (zlew, bateria): (...) zt,



h) zakup materiatéw do wykonhczenia tazienki (ptytki, kabina prysznicowa z baterig,
toaleta, umywalka z baterig, odptyw liniowy): (...) zt,

i) koszt zleconych prac wykonczeniowych: (...) zt,

13.Jakimi Srodkami pienieznymi (np. ze srodkéw wiasnych biezgcych, wiasnych
oszczednosci itp.) zostaty sfinansowane wydatki, ktére poniosta Pani na poczet
zakupu oraz wykonczenia ,nowego mieszkania” przed odptatnym zbyciem ,starej
nieruchomosci”? Prosze o jednoznaczne wskazanie.

Odpowiedz: Wydatki, ktére poniosta Pani na zakup i wykonczenie ,nowego mieszkania”
poniosta Pani z ostatniej transzy kredytu hipotecznego wzietego na to mieszkanie (30
000 zt) przeznaczonej na wykonczenie mieszkania (zgodnie z umowg kredytu
hipotecznego) oraz wiasnych oszczednosci i Srodkdéw wiasnych biezgcych (pozostata
kwota).

14.Czy ,transza kredytu hipotecznego, ktérej celem byto sfinansowanie posadzki,
podtogi, robét malarskich, stolarki wewnetrznej i trwatego wyposazenia (zabudowa
kuchni)”, o ktérej mowa w pytaniu nr 3, dotyczy mieszkania, ktére zamierza Pani
sprzedac we wrzesniu 2025 r.?

Odpowiedz: Tak, opisana transza kredytu hipotecznego dotyczy mieszkania, ktore
zamierza Pani sprzedac¢ we wrzesniu 2025 r.

Pytania (pytania nr 2 i 3 ostatecznie sformutowane w uzupetnieniu wniosku)

1.Czy czes¢ przychodu ze sprzedazy starej nieruchomosci, ktéra jest przeznaczona na
sptate zaciggnietego w 2024 r. kredytu hipotecznego na zakup i wykonczenie
nowego mieszkania dla wtasnych celéw mieszkaniowych uprawnia do uzyskania ulgi
mieszkaniowej?

2.Czy wydatki poniesione przed odptatnym zbyciem nieruchomosci na poczet zakupu
oraz wykonczenia nowego mieszkania srodkami z nim trwale zwigzanymi
uprawniajg Panig do uzyskania ulgi podatkowej z pozostatej czesci przychodu ze
sprzedazy starej nieruchomosci (dotyczy art. 21 ust. 1 pkt. 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych)? Ta czes¢ przychodu kwotowo jest nizsza niz
opisywane wydatki.

3.Czy do kosztdéw uzyskania przychodu wykorzystywanych do obliczenia dochodu ze
zbycia starej nieruchomosci mozna zaliczyc¢ sptate transzy kredytu hipotecznego,
ktérej celem byto sfinansowanie posadzki, podtogi, robét malarskich, stolarki
wewnetrznej i trwatego wyposazenia (zabudowa kuchni)?

Pani stanowiska w sprawie (stanowisko w zakresie pytania nr 2 ostatecznie
przedstawione w uzupetnieniu wniosku)

Ad 1.

Tak, poniewaz przychdd zostanie przez Panig wydany na sptate kredytu hipotecznego
na sfinansowanie zakupu mieszkania do wtasnych celéw mieszkaniowych.

Ad 2.

Pozostata czes¢ przychodu ze sprzedazy starej nieruchomosci réwniez uprawnia Panig
do uzyskania ulgi mieszkaniowej, poniewaz kwota przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci przekraczajgcego wartosc kredytu do sptaty jest wcigz mniejsza, niz
wydatki na wykonczenie mieszkania oraz wktad wtasny wymagany do uruchomienia
nowego kredytu hipotecznego. Wydatki te zostaty poniesione w latach 2024-2025,
przed odptatnym zbyciem starej nieruchomosci. Zgodnie z wyrokiem z 21 listopada
2023 r., Naczelny Sad Administracyjny orzekt, ze nie jest konieczne zachowanie
chronologii zdarzen (zgodnie z uchwatg sedzidéw Naczelnego Sgdu Administracyjnego z
17 lutego 2020 r. (sygn. akt Il FPS 4/19)), poniewaz zgodnie z tg uchwatg instytucja ulgi
mieszkaniowej stuzy realizacji konstytucyjnego obowigzku prowadzenia przez panstwo



polityki wspierajgcej zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych obywateli. Dopuszczanie
warunku, aby obywatel najpierw zbyt swojg nieruchomos¢, a dopiero potem nabyt
nowg, ktora zaspokoi jego potrzeby mieszkaniowe, znacznie utrudniatoby realizacje ww.
celu obywatelom, ktérzy dysponujg tylko jedng nieruchomoscig. Zmuszeni bowiem
byliby do sprzedazy nieruchomosci zaspakajajacej ich potrzeby mieszkaniowe bez
gwarangcji, ze uda im sie pozyskac inng nieruchomos¢, ktora te potrzeby bedzie
zaspakajad. Interpretacja przepisOw nie moze sta¢ w sprzecznosci z art. 32 ust. 1
Konstytucji RP (rownos¢ wobec prawa i rownosc¢ traktowania przez wtadze publiczne)
oraz z ideg ulgi mieszkaniowej. Przychod ten jest wobec tego mozliwy do uzyskania ulgi
mieszkaniowej, poniewaz nie mogta Pani najpierw zbyc¢ starej nieruchomosci, nie
posiadajgc nowej, w ktérej mogtaby Pani zamieszkac.

Ad 3.

Tak, poniewaz sg to wydatki udokumentowane przez odpowiednie zapisy umowy
kredytu hipotecznego z bankiem, ktére zostaty nastepnie przez ten bank
zweryfikowane na podstawie dokumentacji zdjeciowej. Koszty te zostaty poniesione na
dobra trwale zwiekszajgce wartos¢ zbywanego mieszkania.

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktore przedstawita Pani we wniosku jest w czesSci prawidtowe i w czesci
nieprawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z 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 dochoddw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodéw, od
ktoérych na podstawie przepiséw Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

Wedtug art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

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 gruntéw

-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, liczgc od konca
roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze nienastepujgce w wykonywaniu
dziatalnosci gospodarczej odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci, udziatu w
nieruchomosci lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ww. ustawy, przed
uptywem 5 lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie, rodzi obowigzek podatkowy w postaci zaptaty podatku dochodowego.
Natomiast, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci lub
praw nastepuje po uptywie 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito nabycie - nie jest Zzrédtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych, a tym samym przychdd uzyskany z odptatnego
zbycia nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw w ogdle nie podlega
opodatkowaniu.

Zatem, w przypadku nienastepujgcego w wykonywaniu dziatalno$ci gospodarczej

odptatnego zbycia nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz praw
okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy, decydujgce znaczenie w kwestii



opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb fizycznych uzyskanego z tego tytutu
dochodu ma ustalenie momentu oraz sposobu ich nabycia.

Wyjasni¢ nalezy, ze ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie precyzuje
pojecia ,nabycie”, nie wskazuje, czy ma to by¢ nabycie odptatne, czy nieodptatne. Nie
okresla rowniez, na podstawie jakiej czynnosci prawnej moze nastgpi¢ nabycie
nieruchomosci, ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci lub praw majagtkowych.

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

Stosownie do art. 155 8§ 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z
2025 r. poz. 1071):

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 przedstawionego opisu sprawy wynika, ze (...) 2020 r. nabyta Pani prawo wtasnosci
mieszkania (zwanego dalej: ,starg nieruchomoscig”), ktére na mocy umowy majatkowej
matzenskiej z (...) 2021 r. weszto w sktad Panstwa wspdlnego majatku. Mieszkanie
zamierza Pani sprzedac¢ we wrzesniu 2025 r.

W Swietle powyzszego, sprzedaz we wrzesniu 2025 r. starej nieruchomosci, nabytej w
2020 r., stanowi dla Pani zrodto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych i podlega opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od 0s6b fizycznych, poniewaz odptatne zbycie tej nieruchomosci zostanie
dokonane przed uptywem 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
jej nabycie.

Na podstawie art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od os6b 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.

Art. 30e ust. 2 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych stanowi, ze:

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 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majagtkowych oraz innych
rzeczy, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich wartos¢ wyrazona w cenie
okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia. Jezeli jednak cena,
bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych rzeczy lub
praw, przychdd ten okresla organ podatkowy w wysokos$ci wartosci rynkowe;j.
Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

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 odptatne zbycie mogto
dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscig).
Pomiedzy tymi wydatkami, a dokonanym odptatnym zbyciem musi istniec¢ zwigzek
przyczynowo-skutkowy. Koszty te nie sg kosztami nabycia, lecz jako koszty odptatnego
zbycia pomniejszajg przychdd.



Nie nalezy ich jednak utozsamiac z kosztami uzyskania przychodu, ktérych zasady
ustalania uregulowane zostaty w sposdb szczegdlny w art. 22 ust. 6¢ i 6d ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych, w zaleznosci od tego, czy zbywang
nieruchomos¢ lub prawo nabyto odptatnie, czy nieodptatnie.

Stosownie do 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 wartos¢ rzeczy i praw majatkowych,
poczynione w czasie ich posiadania.

W Swietle 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 dokumentéw
stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

Jak wymka 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¢ ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych. Tak obliczony dochéd podlega opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym
od 0s6b fizycznych.

Dochdd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majagtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym od 0sdb 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.

Art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych stanowi, ze:

Wolne od podatku sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi
tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w
przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, jezeli
poczagwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od korca
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
majgtkowych.

Dochdéd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:
dochéd zwolniony = D x W/P

gdzie:

D - dochdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,

W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe,

P - przychdéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa majgtkowego, jaka proporcjonalnie
odpowiada udziatowi poniesionych wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe w
osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych. W
sytuacji, gdy przychdd z odptatnego zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa



majatkowego zostanie w catosci przeznaczony na cele mieszkaniowe, to wéwczas
uzyskany z tego tytutu dochdd bedzie w catosci korzystat ze zwolnienia od podatku
dochodowego.

Tym samym, aby dochdd z tytutu sprzedazy nieruchomosci byt w catosci zwolniony z
podatku dochodowego, caty przychdd ze zbytej nieruchomosci musi by¢ wydatkowany na
wiasne cele mieszkaniowe, wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie.

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 pkt 1 i 2 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 spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni 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 wiasnego 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
nalezagcym 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-¢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-¢, 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 spoétdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej, majgcych siedzibe
w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z
zastrzezeniem ust. 29 30.

W Swietle natomiast art. 21 ust. 25a cytowanej 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.

Wedtug art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d
i e, rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnosc¢ lub
wspotwiasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie réwniez
niestanowigce wtasnosci lub wspétwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wiasnos¢ lub wspdtwiasnosc albo spotdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

W mysl art. 21 ust. 28 ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych
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.

Korzystanie ze zwolnienia od podatku jest mozliwe wytgcznie w sytuacji, gdy spetnione sg
wszelkie przestanki okreslone w przepisie stanowigcym podstawe prawng danej
preferencji. W przypadku niewypetnienia warunkéw okreslonych w wyzej cytowanym art.
21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych podatnik traci prawo
do ulgi i jest zobowigzany do zaptaty podatku dochodowego.

Rozstrzygajgc zatem o prawie do zwolnienia z opodatkowania nalezy pamietac, ze zawarty
w art. 21 ust. 25 ustawy katalog wydatkdw uprawniajgcych do zwolnienia ma charakter
zamkniety i w zwigzku z tym tylko wydatkowanie Srodkow na realizacje celéw w nim
wskazanych pozwala na skorzystanie ze zwolnienia z opodatkowania. Inne wydatki niz
wymienione w tym katalogu nie uprawniajg do skorzystania z powyzszego zwolnienia.

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



Podkreslenia wymaga réwniez kwestia, ze w przypadku korzystania z ulg i zwolnien
podatkowych wynikajgcych z ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych,
obowigzek udowodnienia, ze okreslony wydatek zostat poniesiony przez podatnika przy
spetnieniu wszystkich warunkéw wynikajgcych z przepisow podatkowych spoczywa na
podatniku, ktory wywodzi z tego okreslone skutki prawne.

Ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych, 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
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 gtowa.

Zgodnie z przywotanym wyzej art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d ustawy o podatku dochodowego
od 0s6b fizycznych, za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131,
uwaza sie wydatki poniesione na budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub
remont wiasnego budynku mieszkalnego, jego czesci lub wtasnego lokalu mieszkalnego.

Wskazac nalezy, ze ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie definiuje
pojecia ,remont”. Ponadto w przypadku skorzystania z omawianego zwolnienia w zwigzku
z wykonczeniem lokalu mieszkalnego, w ktérym podatnik zamierza realizowac wtasne cele
mieszkaniowe, wskazac nalezy, ze ustawa o podatku dochodowym od osob fizycznych nie
zawiera wprost w katalogu wydatkéw mieszkaniowych na wykonczenie wtasnego lokalu
mieszkalnego, ale tez nie definiuje pojecia ,remont” uzytego w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych. Dla wyjasnienia tego pojecia, nalezy
odniesc¢ sie do jego znaczenia funkcjonujgcego w jezyku powszechnym. | tak, ,remont” to
~doprowadzenie jakiego$ budynku lub urzgdzenia do stanu uzywalnosci; naprawa,
odnawianie (czegos$)”. Synonimami tego pojecia sg m.in. ,naprawa, przebudowa,
odrestaurowanie, modernizacja”.

Pojecie remontu zostato zdefiniowane w art. 3 pkt 8 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (t. j. Dz. U. 2 2025 r. poz. 418 ze zm.):

llekro¢ w ustawie jest mowa o remoncie - nalezy przez to rozumiec wykonywanie w
istniejgcym obiekcie budowlanym robd6t budowlanych polegajgcych na odtworzeniu
stanu pierwotnego, a niestanowigcych biezgcej konserwacji, przy czym dopuszcza
sie stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym.

Zgodnie natomiast z art. 3 pkt 7 ww. ustawy:

Przez roboty budowlane nalezy rozumiec budowe, a takze prace polegajgce na
przebudowie, montazu, remoncie lub rozbiorce obiektu budowlanego.

Niemniej jednak, ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie odwotuje sie do
tego przepisu. Tym samym, definicja ,remontu” funkcjonujgca na gruncie Prawa
budowlanego nie moze by¢ wprost przenoszona na grunt omawianej ustawy podatkowej.
Moze by¢ natomiast uwzgledniona jako jeden z elementdw stuzgcych ustaleniu znaczenia
pojecia ,remontu” dla celéw podatku dochodowego od o0séb fizycznych.

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze za wydatki spetniajgce kryteria art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych mozna uwazac, w szczegdlnosci,
wykonanie robét budowlanych w istniejgcym lub nowopowstatym budynku/lokalu
mieszkalnym wraz z wymiang/instalacjg sktadnikdw wyposazenia technicznego budynku
lub lokalu (np. instalacji wodnej, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, cieptej wody,
gazu przewodowego).

Stosownie do wyzej wskazanej definicji remontu, za ,remont” lokalu mieszkalnego, o
ktérym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych nalezy uznad prace dotyczgce tego lokalu mieszkalnego jako nieruchomosci i jej



czesci sktadowych (tj. wszystkiego, co nie moze by¢ odtgczone od lokalu mieszkalnego bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
przedmiotu odtgczonego), stuzgce utrzymaniu lokalu mieszkalnego we wtasciwym stanie,
doprowadzeniu go do pozgdanej zdolnosci uzytkowej, modernizacji jego elementow
sktadowych. ,Remontem” w rozumieniu omawianego przepisu jest réwniez tzw.
wykonczenie lokalu mieszkalnego, a wiec prace stuzgce doprowadzeniu do zdolnosci
uzytkowej lokalu mieszkalnego. W kazdym przypadku remont dotyczy ,materii” lokalu
mieszkalnego, a wiec jego Scian, podtdg, sufitu, okien, drzwi, wyposazenia technicznego
takiego jak instalacje: wodna, kanalizacyjna, elektryczna, grzewcza, gazowa badz innych
elementow trwale potgczonych konstrukcyjnie z elementami budowlanymi lokalu
mieszkalnego.

W mysl art. 31 § 1 ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz. U. z
2023 r. poz. 2809 ze zm.):

Z chwilg zawarcia matzenstwa powstaje miedzy matzonkami z mocy ustawy
wspolnos¢ majagtkowa (wspdlnos¢ ustawowa) obejmujgca przedmioty majgtkowe
nabyte w czasie jej trwania przez oboje matzonkdéw lub przez jednego z nich
(majatek wspdlny). Przedmioty majgtkowe nieobjete wspdlnoscig ustawowa nalezg
do majatku osobistego kazdego z matzonkdw.

W Swietle art. 43 8 1 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego:
Oboje matzonkowie majg rowne udziaty w majatku wspolnym.

Zatem kazdy z matzonkéw ma zaréwno prawo do udziatu w majgtku wspdlnym, jak i w
odniesieniu do poszczegdlnych sktadnikdw majatku wspdlnego. Co do zasady wspolnosé
majgtkowa trwa tak dtugo jak matzenstwo.

Sptata kredytu hipotecznego zaciggnietego na zakup i wykoriczenie nowego mieszkania

Z tresci art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych jasno
wynika, iz kredyt, na ktérego sptate zostanie przeznaczony przychdd z odptatnego zbycia
nieruchomosci musi by¢ kredytem zaciggnietym na wiasne cele mieszkaniowe, ktére
zostaty wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych. Celem ustawodawcy byto bowiem premiowanie zaspokojenia wtasnych
potrzeb mieszkaniowych przez podatnika. Istotne jest to, aby sptacany kredyt zaciggniety
byt przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci. Kredyt na cele
mieszkaniowe musi by¢ réwniez zaciggniety przez podatnika, ktory uzyskuje przychdéd ze
sprzedazy i chcacego skorzystac z ulgi.

Za wydatki poniesione na wiasne cele mieszkaniowe, zgodnie z powotanym wyzej
przepisem, 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 nieruchomosc 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 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych) oraz na budowe, rozbudowe, nadbudowe,
przebudowe lub remont wiasnego budynku mieszkalnego, jego czesci lub wtasnego lokalu
mieszkalnego (art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych).

Konstrukcja powotanych przepiséw oraz ich wyktadnia literalna prowadzg do
jednoznacznych rezultatéw jezeli chodzi o kwestie uzaleznienia prawa do zwolnienia od
faktu zaciggniecia okreslonego kredytu. Zwolnienie w sposaéb literalny odnosi sie do
sytuacji sptaty kredytu, w przypadku ktérego wynika, ze zostat on zaciggniety na scisle



okreslony cel mieszkaniowy; ustawodawca wymaga dla takiego kredytu okreslenia
konkretnego celu.

Przy czym nalezy podkresli¢, ze realizacja wtasnych celéw mieszkaniowych powinna
polegac na tym, ze w przypadku nabycia lokalu mieszkalnego podatnik bedzie w tym
lokalu takie cele realizowa¢, a wiec bedzie w nim mieszkat.

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.

Jak wskazata Pani w opisie sprawy, prawo wtasnosci nowego mieszkania nabyta Pani (...)
2025 r. Mieszkanie znajduje sie na terytorium Polski i nie jest przeznaczone na cele
rekreacyjne. Mieszka Pani w nowym mieszkaniu realizujgc w nim wtasne cele
mieszkaniowe. Kredyt hipoteczny na zakup i wykonczenie nowego mieszkania zostat
zaciggniety (...) 2024 r. w banku (...). W umowie kredytowej zostat okreslony cel: ,na
potrzeby mieszkaniowe, cel: nabycie - lokal mieszkalny wraz z prawami zwigzanymi;
wykonczenie - lokal mieszkalny”. Cze$¢ przychodu, o ktérym mowa w pytaniu nr 1,
przeznaczy Pani w terminie trzech lat, liczagc od konca roku podatkowego, w ktérym
dokona Pani odptatnego zbycia starej nieruchomosci, na sptate ww. kredytu.

Majac wiec na uwadze opis sprawy przedstawiony we wniosku i jego uzupetnieniu oraz
zacytowane przepisy ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych stwierdzam, ze
wydatkowanie czesci sSrodkéw uzyskanych ze sprzedazy starej nieruchomosci na sptate
kredytu zaciggnietego na zakup i wykoriczenie nowego mieszkania uprawnia Panig do
zastosowania zwolnienia wynikajgcego z art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust. 25
pkt 2 lit. a i d ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, albowiem w mieszkaniu
tym realizuje Pani wiasne cele mieszkaniowe.

Wobec powyzszego Pani stanowisko w zakresie pytania nr 1 jest prawidtowe.

Wydatki poniesione przed odptatnym zbyciem starej nieruchomosci na poczet zakupu
oraz wykoriczenia nowego mieszkania

Jak wynika z tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych, do zastosowania ulgi w nim przewidzianej konieczne jest spetnienie dwdéch
warunkow, a mianowicie: wydatkowanie przychodu na wtasne cele mieszkaniowe i
dokonanie tej czynnosci przed uptywem trzyletniego terminu od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito zbycie.

Przy czym, jak juz uprzednio wskazatem, zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu
uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie
odpowiada udziatowi poniesionych wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe w
osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia.

Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0sdb fizycznych, uwaza sie m.in. wydatki poniesione:

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 - art. 21 ust. 25
pkt 1 lit. a ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych,

b) na budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub remont wtasnego budynku
mieszkalnego, jego czesci lub wiasnego lokalu mieszkalnego - art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze z punktu widzenia powotanych powyzej przepiséw art. 21
ust. 1 pkt 131 oraz art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a i d ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, momentem wydatkowania przez podatnika kwot uzyskanych z odptatnego



zbycia nieruchomosci na cele w tych przepisach wskazane jest data faktycznego
wydatkowania przychodu. Powotane przepisy wigzg bowiem skutek prawny w postaci
zwolnienia z podatku okreslonego dochodu z terminem wydatkowania srodkéw
pienieznych.

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

W konsekwencji zauwazyc¢ trzeba, ze z wyktadni jezykowej przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nie wynika, by dla skorzystania ze
zwolnienia musiata zaistnie¢ chronologia zdarzen (najpierw odptatne zbycie, a nastepnie
poniesienie wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe).

Podstaw ku temu nie daje uzyty w przepisie zwrot ,poczgwszy od dnia odptatnego zbycia”,
ktory nalezy uznac za element normy wyznaczajgcej termin wydatkowania dochodu z
odptatnego zbycia nieruchomosci.

Termin ten, jak z przepisu wynika, ma charakter terminu przewidzianego, ustalonego jako
koncowy, tj. terminu, ktéry konczy sie z uptywem trzech lat od korica roku podatkowego,
w ktérym nastgpito odptatne zbycie.

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

Istotnym jest wiec, czy w momencie dokonywania wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe
podatnik dysponuje/uzyskat przychdd ze sprzedazy nieruchomosci.

Powotana przez Panig uchwata Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 17 lutego 2020
r. w sprawie Il FPS 4/19 dotyczy rozstrzygniecia, czy podatnik zawierajgc umowe
przedwstepng, mocg ktérej otrzymuje zadatek (zaliczke) pozwalajgcy na dokonanie
zakupu innej nieruchomosci realizuje cel mieszkaniowy, spetnia warunki do uzyskania
prawa do ulgi, pomimo tego, ze zaktdcona zostaje chronologia czynnosci prawnych. Do
zakupu nieruchomosci na wiasne cele mieszkaniowe dochodzi bowiem przed odptatnym
zbyciem nieruchomosci generujgcym dochdd w rozumieniu przepiséw ustawy.

Jak wskazano w uchwale, skoro $rodki pochodzace z otrzymanego zadatku (zaliczki) w
momencie zawarcia umowy przenoszgcej wiasnosc zalicza sie na poczet ceny, to stanowig
one przychdd (dochdd) z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci. Powyzsze oznacza, ze
Srodki wydatkowane z otrzymanego zadatku (zaliczki) sg Srodkami wydatkowanymi z
przychodu (dochodu) uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci.

Naczelny Sgd Administracyjny stwierdzit, ze decydujgcym warunkiem dla realizacji prawa
do ulgi z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy jest wydatkowanie dochodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci na wtasne cele mieszkaniowe w terminie dwdch lat (obecnie trzech) od
korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito zbycie, a nie wydatkowanie tego dochodu
po uprzednim zbyciu nieruchomosci.

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



Biorgc pod uwage powyzsze wyjasnienia stwierdzi¢ nalezy, ze w okreslonych przypadkach
zwolnieniem mogg byc¢ objete rowniez przychody uzyskane na poczet ceny sprzedazy
(zadatek, zaliczka, przedptata) i wydatkowane na wtasne cele mieszkaniowe, np. nabycie
lokalu mieszkalnego i jego remont/wykonczenie - przed zawarciem definitywnej umowy
sprzedazy.

Sfinansowanie - z zadatku uzyskanego tytutem umowy sprzedazy zbywanej nieruchomosci
- nabycia i remontu/wykorczenia lokalu mieszkalnego celem realizowania i zaspakajania w
nim wtasnych potrzeb mieszkaniowych, moze by¢ podstawg do skorzystania ze
zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, gdy przyrzeczona (ostateczna) umowa sprzedazy zbywanej
nieruchomosci, zostata zawarta juz po poniesieniu wydatkéw na nabycie/remont
nieruchomosci. Zatem, wydatkowanie okreslonych srodkéw na cele mieszkaniowe
wskazane w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych przed
zbyciem nieruchomosci, nie niweczy prawa do zwolnienia podatkowego.

Z powyzszg sytuacja nie mamy jednak do czynienia w przedmiotowej sprawie. W niniejszej
sprawie nie chodzi bowiem o wydatkowanie srodkéw uzyskanych z zadatku, lecz z Pani
wiasnych oszczednosci, Srodkéw wiasnych biezgcych i z kredytu.

Omawiana uchwata Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 17 lutego 2020 r. w
sprawie Il FPS 4/19 nie ma wiec zastosowania w Pani przypadku, w odniesieniu do
Srodkéw pochodzgcych z transzy kredytu hipotecznego, wtasnych oszczednosci oraz
Srodkow wiasnych biezgcych.

Podsumowujac, sSrodkéw pochodzacych z transzy kredytu hipotecznego oraz z Pani
wiasnych oszczednosci, jak i Pani Srodkéw wiasnych biezgcych, wydatkowanych na zakup i
wykonczenie nowego mieszkania przed sprzedaza starej nieruchomosci - nie mozna
uzna¢ za wydatki na wtasne cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit.
a i d ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych i nie dajg one prawa do
skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy.

Wobec powyzszego Pani stanowisko w zakresie pytania nr 2 jest nieprawidtowe.

Sptata transzy kredytu hipotecznego, ktérej celem byto sfinansowanie posadzki, podtogi,
robét malarskich, stolarki wewnetrznej i trwatego wyposazenia (zabudowa kuchni) starej
nieruchomosci

Pani watpliwosci dotyczg mozliwosci zaliczenia do kosztéw uzyskania przychodu ze
sprzedazy starej nieruchomosci sptaty transzy kredytu hipotecznego, ktérej celem byto
sfinansowanie posadzki, podtogi, robdt malarskich, stolarki wewnetrznej i trwatego
wyposazenia (zabudowa kuchni) w starej nieruchomosci.

Ustawodawca wigze przychody z odptatnego zbycia nieruchomosci z kosztami, ktére
podatnik ponidst, aby te nieruchomosci ,weszty” do jego majatku (koszty nabycia/koszty
wytworzenia) oraz z naktadami na te nieruchomosci, ktére podatnik ponidst jako
posiadacz nieruchomosci, przez co zwiekszyt ich wartos¢. Ustawodawca wymaga przy tym
odpowiedniego udokumentowania tych wydatkow.

Przepis art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych ma charakter
szczegolny i wyczerpujgco okresla zasady ustalania kosztéw uzyskania przychodu z
odptatnego zbycia nieruchomosci. Artykut ten tworzy katalog zamkniety, ktéry w zadnym
wypadku nie dopuszcza zaliczenia do kosztéw uzyskania przychoddw innych wydatkéw niz
wymienione.

Co do zasady, koszt nabycia nieruchomosci okresla notarialna umowa sprzedazy, na
podstawie ktorej podatnik staje sie jej wtascicielem. Kosztem nabycia bez watpienia jest
cena, jakg nabywca zaptacit zbywcy za nieruchomos¢, niezaleznie od tego, czy zakup ten
byt sfinansowany kredytem bankowym, czy tez Srodki na jej zakup pochodzity z



oszczednosci nabywcy oraz koszty wytworzenia i koszty naktadéw. Koszty nabycia
nieruchomosci obejmujg nie tylko cene zakupu, ale réwniez inne wydatki zwigzane z tym
nabyciem, np. wynagrodzenie notariusza, podatek od czynnosci cywilnoprawnych.

Do kosztéw uzyskania przychodu ze sprzedazy nieruchomosci bedzie Pani mogta zatem
zaliczy¢ wydatki, ktére Pani poniosta, aby zbywana stara nieruchomos¢ stata sie Pani
wiasnoscig, tj. cene nabycia ww. nieruchomosci, koszty notarialne i sgdowe zwigzane z jej
zakupem oraz podatek od czynnosci cywilnoprawnych, jak i koszty naktadéw (np. koszty
materiatéw budowlanych, ustug remontowych, trwatego wyposazenia itp.), ktore
zwiekszyly wartos¢ nieruchomosci poczynionych w czasie jej posiadania, na podstawie
dokumentdw potwierdzajgcych ich poniesienie.

Koszty zwigzane z kredytem bankowym nie stanowig kosztéw uzyskania przychodow z
odptatnego zbycia nieruchomosci, bowiem sg to wydatki zwigzane z pozyskaniem
Srodkow pienieznych na nabycie/remont nieruchomosci. Wydatki zwigzane z kredytem
bankowym nie mogg byc takze potraktowane jako naktady, o ktérych mowa w art. 22 ust.
6¢ ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, poczynione w trakcie posiadania
zbywanej nieruchomosci, gdyz w zaden sposob nie wptywajg na podwyzszenie wartosci
samej nieruchomosci.

W Swietle przedstawionych powyzej wyjasnien stwierdzam, Ze spfata transzy kredytu
hipotecznego, ktérej celem byto sfinansowanie posadzki, podtogi, robét malarskich,
stolarki wewnetrznej i trwatego wyposazenia (zabudowa kuchni) w starej nieruchomosci,

nie moze zosta¢ przez Panig zaliczona do kosztéw uzyskania przychodu ze sprzedazy
starej nieruchomosci.

Wobec powyzszego Pani stanowisko w zakresie pytania nr 3 jest nieprawidtowe.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy zdarzenia przysztego przedstawionych przez Panig i stanu prawnego
obowigzujgcego w dniu wydania interpretacji.

Interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, gdy
rzeczywisty stan faktyczny sprawy bedgcej przedmiotem interpretacji pokrywat sie bedzie
ze zdarzeniem przysztym podanym przez wnioskodawce w ztozonym wniosku. W zwigzku
z powyzszym, w przypadku zmiany ktéregokolwiek elementu przedstawionego we
wniosku opisu sprawy, udzielona interpretacja traci swojg aktualnos¢.

Pouczenie o funkgji ochronnej interpretac;ji

-Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslaja 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 zdarzenia przysztego i zastosuje sie Pani 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, ktore sg przedmiotem decyzji wydane;j:

1)z zastosowaniem art. 119a;

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

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



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

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

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

-w formie papierowej, w dwéch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 8 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 § 2a oraz art. 14b 8 1 Ordynacji
podatkowej.



