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e cel-cele mieszkaniowe

® nieruchomosci-zbycie nieruchomosci
® ulga-ulga mieszkaniowa

e wydatek

® zbycie-odptatne zbycie

e zwolnienie-zwolnienie podatkowe

e zwolnienie-zwolnienie przedmiotowe

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 2-art. 19-ust. 1

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

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



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

Zagadnienie:

Zatgczniki:  brak

Tres¢ interpelacji/zapytania:

Interpelacja z 22 wrze$nia 2025 r. nr 12305 posta Stawomira Mentzena w sprawie
rozbieznosci w stosowaniu ulgi mieszkaniowej przy zakupie nieruchomosci finansowanej
kredytem

Zwracam sie z interpelacjg w sprawie niejednolitego stosowania art. 21 ust. 1 pkt 131 w
zw. z art. 21 ust. 25 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych (t. j. Dz. U. 2 2025 r. poz. 163 z p6zn. zm. - dalej: ustawa o PIT), regulujgcego tzw.
ulge mieszkaniows.

Zasadg jest, ze podatnik, ktory zbywa nieruchomosc¢ przed uptywem 5 lat od jej nabycia,
moze skorzystac ze zwolnienia podatkowego, jezeli przychod ze sprzedazy przeznaczy w
ustawowym terminie na wtasne cele mieszkaniowe. Problem praktyczny powstaje w
sytuacji, gdy nowa nieruchomosc jest nabywana z czeSciowym finansowaniem bankowym
(kredytem hipotecznym).

l. Stanowisko organéw podatkowych

Organy podatkowe przyjmujg restrykcyjng interpretacje, zgodnie z ktérg wydatkiem na
wiasne cele mieszkaniowe moze byc jedynie ta czesS¢ ceny nabycia nowej nieruchomosci,
ktéra zostata pokryta bezposrednio ze sSrodkéw podatnika, tj. wktadem wtasnym. Wartos¢
sfinansowana kredytem nie jest, zdaniem organow, ,wydatkiem podatnika” w rozumieniu
art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o PIT, lecz wydatkiem banku. W konsekwencji, zwolnienie
obejmuje tylko proporcjonalng czes¢ dochodu odpowiadajgcg wktadowi wiasnemu.

II. Stanowisko sgdéw administracyjnych
W orzecznictwie sgdéw administracyjnych pojawiajg sie jednak odmienne poglady:

* Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie (wyrok z 21 pazdziernika 2020 r., sygn.
Il SA /Wa 2411/19) wskazat, ze istotne jest przeznaczenie wartosci przychodu ze
sprzedazy nieruchomosci na cele mieszkaniowe, a nie to, czy Srodki byty wydatkowane
bezposrednio czy posrednio przez kredyt. Sgd podkreslit, ze celem przepisu jest
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, a nie badanie Zrodta finansowania

* Naczelny Sgd Administracyjny (wyrok z 2 lutego 2024 r., sygn. Il FSK 594/21) dopuscit
mozliwos$¢ uwzglednienia jako wydatku na wiasne cele mieszkaniowe nie tylko wktadu
wiasnego, lecz takze kwoty sptat kredytu dokonanych w ustawowym terminie (obecnie
3 lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito zbycie nieruchomosci). NSA
wskazat, ze doswiadczenie zyciowe pokazuje, iz podatnicy sprzedajgc mieszkanie i
kupujac drozsze, zazwyczaj przeznaczajg srodki ze sprzedazy na wktad wtasny oraz
pozniejsze sptaty kredytu. Z tego wzgledu sptaty kredytu w okresie ustawowym
powinny by¢ uznane za wydatki na cele mieszkaniowe

ll. Trzy konkurencyjne podejscia
Obecnie funkcjonujg zatem trzy rownolegte interpretacje:

1) podejscie organow podatkowych: wydatkiem mieszkaniowym jest wytgcznie wktad
wiasny;

2) podejscie czesci sgddéw (np. WSA): wydatkiem jest cata cena nabycia nieruchomosci,
niezaleznie od zrédta finansowania;


https://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/37C80AC80A
https://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/D159FEA4D0

3)podejscie wyrazone przez NSA: wydatkiem jest wktad wtasny plus sptaty kredytu
dokonane w ustawowym terminie (co najmniej w okresie 3 lat).

IV. Skutki niejednolitosci

Brak jednoznacznej regulacji i jednolitej praktyki powoduje powazne trudnosci dla
podatnikéw, ktérzy:

* nie sg w stanie przewidzie¢, jakie stanowisko zajmie ich urzad skarbowy,
* czesto zmuszeni sg do wieloletnich sporéw sgdowych,
* 7zyja w niepewnosci co do wysokosci przysztego zobowigzania podatkowego.

W istocie, brak jasnosci uderza w podatnikéw, ktérzy kierujg sie racjonalnoscia
ekonomiczng i powszechng praktykg zakupu mieszkan z udziatem kredytu hipotecznego.

V. Pytania do Ministra Finanséw
W zwigzku z powyzszym zwracam sie do Pana Ministra z pytaniami:
1)Ktoére z przedstawionych podejs¢ Ministerstwo Finanséw uwaza za prawidtowe?
-wytgcznie wktad wiasny,
- cata cena nabycia nieruchomosci,
-wktad wtasny powiekszony o sptaty kredytu w ustawowym terminie.

2) Czy Ministerstwo Finanséw planuje wydanie interpretacji ogélnej w tej sprawie, w celu
ujednolicenia praktyki organéw podatkowych?

3)Czy w resorcie prowadzone sg prace nad zmianami legislacyjnymi, ktére wprost
przesgdzityby te kwestie i zapewnity podatnikom jasnos¢ prawa?

VI. Uzasadnienie potrzeby interwencji

Ulga mieszkaniowa jest jednym z najczesciej stosowanych zwolnien podatkowych w
Polsce. Dotyczy dziesigtek tysiecy obywateli, ktérzy w warunkach wysokich cen
nieruchomosci i rosngcych stép procentowych zaciggajg kredyty hipoteczne.
Obowigzujgce przepisy, interpretowane niejednolicie, prowadzg do braku pewnosci prawa
i nierownego traktowania podatnikow w analogicznych sytuacjach.

Dlatego konieczne jest, aby Ministerstwo Finanséw jasno wskazato prawidtowg wyktadnie
przepisdw - najlepiej w formie interpretacji ogolnej bgdz tez zaproponowato stosowne
zmiany ustawowe.

Tre$¢ odpowiedzi:

Odpowiedz z 11 pazdziernika 2025 r. na interpelacje nr 12305 posta Stawomira Mentzena
w sprawie rozbieznosci w stosowaniu ulgi mieszkaniowej przy zakupie nieruchomosci
finansowanej kredytem

W interpelacji Pan Poset wskazuje, ze ,,Zasadg jest, ze podatnik, ktory zbywa
nieruchomosc przed uptywem 5 lat od jej nabycia, moze skorzystac ze zwolnienia
podatkowego, jezeli przychdd ze sprzedazy przeznaczy w ustawowym terminie na wtasne
cele mieszkaniowe. Problem praktyczny powstaje w sytuacji, gdy nowa nieruchomosc jest
nabywana z czesciowym finansowaniem bankowym (kredytem hipotecznym).”

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy PIT!'" wolne od podatku dochodowego sa
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 maiatkowych, jezeli poczawszy od dnia odptatnego zbycia, nie
podzniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktdorym nastgpito odptatne
zbycie, przychdd 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.

Zgodnie z art. 21 ust. 25 ustawy PIT za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust.
1 pkt 131, uwaza sie m.in. wydatki poniesione na nabycie budynku lub lokalu
mieszkalnego.

Oznacza to, ze jednym z warunkéw skorzystania ze zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1
pkt 131 ustawy PIT jest wydatkowanie przychodu uzyskanego z odptatnego zbycia
nieruchomosci na cele wskazane w ust. 25 ustawy PIT, np. na nabycie nowej
nieruchomosci. Drugim warunkiem jest wydatkowanie tego przychodu nie pézniej nizw
okresie trzech lat liczac od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie.

Warunkiem skorzystania z ulgi nie jest wydatkowanie na okreslone cele mieszkaniowe
konkretnych, otrzymanych pieniedzy, lecz rownowartos¢ przychodu uzyskanego ze
sprzedazy nieruchomosci lub prawa maiagtkowego. Przy czym przychodem ze sprzedazy
nieruchomosci oraz okreslonych praw maiatkowych, zgodnie z art. 19 ust. 1 ustawy PIT
jest ich wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie.

W podobny sposéb wypowiedziat sie Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z dnia 4
wrzesnia 2019 r. sygn. akt Il FSK 3110/17, ktory orzekt o prawie do skorzystania z ulgi
mieszkaniowej, jezeli zostanie wydatkowana wartos¢ przychodu osiggnietego ze
sprzedazy nieruchomosci lub prawa majgtkowego.

Zatem odnoszgac sie do przedstawionego przez Pana Posta przypadku, gdy nowa
nieruchomosc jest nabywana z czesciowym finansowaniem bankowym (kredytem
hipotecznym), to warunkiem skorzystania z ulgi mieszkaniowej jest wydatkowanie
rownowartosci przychodu osiggnietego ze sprzedazy nieruchomosci. Nie ma przy tym
znaczenia, czy na zakup tej ,nowej nieruchomosci” podatnik zaciggnat kredyt.

Jednoczesnie uprzejmie informuje, ze interpretacje indywidualne, ktére zawierajg
odmienne od przedstawionego wyzej stanowiska, zostang poddane doktadnej analizie
pod katem ich prawidtowosci i ewentualnej zmiany w trybie przewidzianym w przepisach

ustawy - Ordynacja podatkowaE.

Odpowiadajgc na pozostate pytania Pana Posta ,,czy Ministerstwo Finansow planuje
wydanie interpretacji ogolnej w tej sprawie, w celu ujednolicenia praktyki organow
podatkowych" oraz ,,czy w resorcie prowadzone sg prace nad zmianami legislacyjnymi,
ktore wprost przesgdzityby te kwestie i zapewnity podatnikom jasnosc prawa”, uprzejmie
informuje, ze w nawigzaniu do przedstawionego wyzej stanowiska w zakresie ulgi
mieszkaniowej, Ministerstwo Finansow obecnie nie dostrzega potrzeby prowadzenia prac
nad wydaniem interpretacji ogdlnej lub prac zmierzajgcych w kierunku zmian
legislacyjnych.

E Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2025 r. poz. 163, z p6zn.
zm.)
[i] Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. (Dz. U. z 2025 r. poz. 111, z p6zn. zm.).



