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e cel-cele mieszkaniowe

e kredyt-sptata kredytu

e |okal-lokal mieszkalny

® mieszkanie-zakup mieszkania
® ulga-ulga mieszkaniowa

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 1-pkt 131

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 25-pkt 1-lit. a

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 25-pkt 2-lit. a

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

brak
Tresc¢:

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

Szanowny Panie,



stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od 0séb fizycznych w czesci dotyczgcej zwolnienia
od podatku dochodu z odptatnego zbycia lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomos¢ w zwigzku z wydatkowaniem przychodu z ww. tytutu na:

® nabycie nowego lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ (pytania
nr 3 i nr 4) - jest nieprawidtowe,

e sptate/nadptate kredytu hipotecznego przeznaczonego na zakup nowego lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ w sytuacji, gdy bedzie Pan w
tym lokalu mieszkat podczas pobytu w Polsce, ale Pana trwaty powrdét do Polski
nastgpi po 2027 r. i w lokalu tym, po powrocie, bedzie Pan realizowat wtasne cele
mieszkaniowe (pytanie nr 1) - jest prawidtowe,

e sptate/nadptate kredytu hipotecznego przeznaczonego na zakup nowego lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ w sytuacji, gdy bedzie Pan w
tym lokalu mieszkat podczas pobytu w Polsce oraz wréci Pan do Polski nie pdzniej
niz 31 grudnia 2027 r. i w lokalu tym, bedzie Pan od momentu powrotu realizowat
wiasne cele mieszkaniowe (pytanie nr 2) - jest bezprzedmiotowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

12 sierpnia 2025 r. ztozyt Pan wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej. Uzupetnit go
Pan pismem ztozonym 17 wrzesnia 2025 r. - w odpowiedzi na wezwanie.

Tre$¢ wniosku jest nastepujgca:
Opis stanu faktycznego

Whnioskodawca jest polskim obywatelem. Jednoczesnie od 2023 r. jest rezydentem
podatkowym Zjednoczonych Emiratéw Arabskich - w tym zakresie ztozyt w do urzedu
skarbowego zawiadomienie na formularzu ZAP-3. Zmiana rezydencji podatkowej wynika z
faktu, ze wiekszos¢ roku podatkowego Wnioskodawca spedza wraz z rodzing (zong oraz
matoletnim dzieckiem) na terytorium Zjednoczonych Emiratéw Arabskich, z uwagi na
Swiadczenie tam stosunku pracy. Aktualny kontrakt z zagranicznym pracodawcg
obowigzuje do 28 lutego 2027 r.

Dalsza przysztos¢ Wnioskodawcy nie jest znana. Nie wyklucza On ani kontynuacji
zamieszkania w Zjednoczonych Emiratach Arabskich w przypadku przedtuzenia kontraktu
lub znalezienia nowej oferty pracy, jak rowniez powrotu do Polski w przypadku braku
takich opcji.

Przed przeprowadzkg do Zjednoczonych Emiratéw Arabskich Wnioskodawca mieszkat
wraz z rodzing w Polsce i w tym kraju podlegat nieograniczonemu obowigzkowi
podatkowemu. W dalszym ciggu w Polsce mieszka zaréwno blizsza i dalsza rodzina
Whnioskodawcy jak i Jego zony, z tego m.in. powodu Wnioskodawca nie zerwat i nie planuje
zerwac trwatych relacji z Polskg. Gdy tylko pojawia sie mozliwo$¢ - zaréwno
Whnioskodawca, jak i Jego zona odwiedzajg krewnych mieszkajgcych w Polsce.

24 lutego 2022 r. Wnioskodawca zakupit w ramach majatku prywatnego lokal mieszkalny
znajdujacy sie przy ul. (...) w (...) (dalej: Lokal A). Cena nabycia Lokalu A wyniosta 697 809 zt.
Zakup wskazanego Lokalu A zwigzany byt z realizacjg wtasnych celéw mieszkaniowych
Whnioskodawcy oraz Jego rodziny. Cel ten realizowany byt od momentu zakupu do
momentu przeprowadzki do Zjednoczonych Emiratow Arabskich.



Z uwagi na przeprowadzke Wnioskodawca juz w 2023 r. podjat decyzje o sprzedazy
wskazanego lokalu wykorzystujgc jednoczesnie odpowiedni moment, tj. dynamiczny
wzrost wartosci nieruchomosci. Do finalizacji umowy sprzedazy doszto w 2024 r., kiedy to
Whnioskodawca zbyt wskazang nieruchomos¢ za kwote 1 577 000 zt.

Ze wzgledu jednak na fakt, ze przysztos¢ Wnioskodawcy w Zjednoczonych Emiratach
Arabskich jest niepewna - kontrakty pracownicze zawierane sg na czas okreslony bez
gwarangji ich przedtuzenia lub znalezienia nowej oferty pracy, Wnioskodawca zdecydowat
sie w miedzyczasie na zakup mniejszego mieszkania w (...) (dalej: Lokal B), zlokalizowanego
przy ul. (...) w (...), ktéry po oddaniu do uzytkowania stuzy¢ ma Wnioskodawcy oraz Jego
rodzinie do zamieszkiwania podczas pobytu w Polsce oraz po ewentualnym, trwatym
powrocie do Polski.

Umowa deweloperska na zakup Lokalu B podpisana zostata (...) listopada 2023 r,, a
przeniesienie wiasnosci Lokalu B nastgpi¢ ma w drugiej potowie 2025 r. Wéwczas lokal
zostanie oddany do uzytkowania.

Whnioskodawca nie zamierza czerpac zyskéw ze wskazanego Lokalu B w postaci najmu lub
umow o podobnych charakterze, poniewaz jak wskazano - zamierza w tym mieszkaniu
mieszkac podczas pobytu w Polsce i po ewentualnym trwatym, powrocie do Polski.

Zakup Lokalu B czeSciowo sfinansowany zostanie ze Srodkéw wtasnych Wnioskodawcy
oraz Jego zony (z ktorg taczy go matzenska wspdlnosé majgtkowa), a czesSciowo z kredytu
hipotecznego (na cel mieszkaniowy).

Zaptata transz na rzecz dewelopera ze srodkéw wiasnych na rzecz zakupu Lokalu B miata
miejsce zaréwno przed sprzedazg Lokalu A, jak rowniez po jego sprzedazy.

Umowa kredytu zostata zawarta (...) listopada 2023 r., tj. przed zbyciem Lokalu A.

Whnioskodawca zamierza w okresie do 31 grudnia 2027 r. dokonac sptaty lub nadptaty
wskazanego kredytu.

Watpliwosci Wnioskodawcy budzi kwestia rozliczenia tzw. ulgi mieszkaniowej w zakresie
sprzedazy Lokalu A. Zgodnie z brzmieniem przepisu, Wnioskodawca moze w ciggu 3 lat
liczgc od konca roku w ktérym nastgpito zbycie (a wiec do korica 2027 r.) wydatkowac
Srodki lub ich rownowartos¢ na wtasne cele mieszkaniowe, w tym na zakup nieruchomosci
(Lokalu B) na wiasne cele mieszkaniowe oraz na sptate/nadptate kredytu hipotecznego
zaciggnietego przed dniem zbycia nieruchomosci (tu Lokalu A) na zakup nieruchomosci
(Lokalu B), ktéra ma stuzy¢ wiasnym celom mieszkaniowym. Wnioskodawca ma
watpliwosci czy w Jego sytuacji, gdy przebywa On za zagranicg i nie jest w stanie
jednoznacznie wskazac daty powrotu do Polski, wydatek na zakup Lokalu B, gdzie
przeniesienie wiasnosci (nabycie na podstawie aktu notarialnego) bedzie miato miejsce w
drugiej potowie 2025 r. oraz sptate/nadptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na zakup
Lokalu B, ktory zostanie zrealizowany do konca 2027 r., moze by¢ przez Wnioskodawce
potraktowany jako wydatek zrealizowany w ramach ulgi mieszkaniowe;j.

W uzupetnieniu wniosku, na pytanie Organu o tresci cyt.: ,Jaki tytut prawny przystugiwat
Panu do lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w (...) - ,Lokal A" (lokal mieszkalny stanowigcy
odrebng nieruchomos¢, spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, inny -
jaki)?", Wnioskodawca wskazat, ze lokal nabyt od dewelopera w formie aktu notarialnego,
stanowit on Jego petng wtasnosc¢ (odrebna nieruchomosd).

Lokal A zostat sprzedany 23 sierpnia 2024 r.

Sprzedaz mieszkania miata charakter prywatny, nie nastgpita w ramach dziatalnosci
gospodarczej.

Na pytanie Organu o tresci cyt.: ,Czy przed zawarciem w 2024 r. umowy sprzedazy ww.
lokalu mieszkalnego zawart Pan przedwstepng umowe sprzedazy tego lokalu
mieszkalnego, a jezeli tak, to prosze wskazac:



e kiedy zawart Pan przedwstepng umowe sprzedazy tego lokalu mieszkalnego?”,
Whnioskodawca wskazat, ze tak, zawart przedwstepng umowe sprzedazy tego lokalu -
data zawarcia tej umowy to 29 lipca 2024 r.,

e ,czy przedwstepna umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego zostata zawarta w formie
aktu notarialnego czy w zwyktej formie pisemnej bgdz w formie ustne;j?”,
Whnioskodawca wskazat, ze przedwstepna umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego
zostata zawarta w formie pisemnej,

e ,czy przedwstepna umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego zawiera informacje o
wptaconej zaliczce/zadatku?”, Wnioskodawca wskazat, ze tak, przedwstepna umowa
sprzedazy lokalu mieszkalnego zawiera informacje o wptaconym zadatku,

e kiedy dokonano wptaty zadatku/zaliczki, w jakiej wysokosci oraz jakie terminy
kolejnych rat ptatnos$ci zadatku/zaliczki i w jakiej wysokosci ustalono?”,
Whnioskodawca wskazat, ze przedwstepna umowa sprzedazy przewidywata wptate
zadatku w wysokosci 25 000 zt, ktory zostat uiszczony 30 lipca 2024 r. Pozostata czesc
ceny sprzedazy lokalu zostata zaptacona w catosci przy zawarciu umowy sprzedazy
23 sierpnia 2024 r., w tym: przelewem na rachunek osobisty sprzedajgcego w kwocie
1 044 000 zt; poprzez sptate kredytu hipotecznego sprzedajgcego na rachunek
techniczny banku w kwocie 508 000 zt.

W momencie sprzedazy lokalu przy (...) Wnioskodawca miat miejsce zamieszkania dla
celéw podatkowych w Zjednoczonych Emiratach Arabskich.

Whnioskodawca nie posiada obywatelstwa Zjednoczonych Emiratéw Arabskich.

Nabywany lokal przy ul. (...) to lokal mieszkalny, ktory bedzie stanowit odrebng
nieruchomos¢, co wynika z zapiséw zawartej przez Wnioskodawce umowy deweloperskie;.

Na pytanie Organu o tresci cyt.: ,Czy do 31 grudnia 2027 r. dojdzie do zawarcia notarialnej
umowy sprzedazy Lokalu B, w wyniku ktérej nastapi przeniesienie przez dewelopera na
Pana rzecz prawa wtasnosci (wspotwtasnosci) ww. Lokalu B?”, Wnioskodawca wskazat, ze
akt notarialny przeniesienia wtasnosci juz zostat podpisany, nie zostata jeszcze
ustanowiona hipoteka, a tym samym do dnia 31 grudnia 2027 r. nastgpi zawarcie aktu
notarialnego i przeniesienie prawa wtasnosci lokalu przez dewelopera na rzecz
Whnioskodawcy.

Nabycie Lokalu B nastgpi do majatku objetego wspdlnoscig majatkowg matzeriska.

Na pytanie Organu o tresci cyt.: ,W odniesieniu do umowy kredytu zawartej (...) listopada
2023 r., prosze wskazac:

® na jaki okres czasu zostata zawarta umowa o kredyt oraz czy kredyt ten zostat
udzielony w ztotych polskich czy w innej walucie?”, Wnioskodawca wskazat, ze
umowa zostata zawarta na okres 30 lat, waluta kredytu: PLN,

® ,przez kogo zostata zawarta ww. umowa o kredyt?”, Wnioskodawca wskazat, ze
kredytobiorcami wynikajgcymi z ww. umowy sg: Wnioskodawca (A.A.) oraz Jego
matzonka, B.A.,

e ,czy zww. umowy kredytowej wynika, ze wszyscy kredytobiorcy odpowiadajg
solidarnie za wynikajgce z niej zadtuzenie?”, Wnioskodawca wskazat, ze tak, wszyscy
kredytobiorcy odpowiadajg solidarnie za zobowigzanie,



e czy ww. kredyt zostat zaciggniety w banku lub w spétdzielczej kasie
oszczednosciowo-kredytowej, majgcych siedzibe w panstwie cztonkowskim Unii
Europejskiej lub innym panstwie nalezagcym do Europejskiego Obszaru
Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej?”, Wnioskodawca wskazat, ze tak,
kredyt zostat zaciggniety w banku majgcym siedzibe w panstwie cztonkowskim Unii
Europejskiej,

e .na jaki cel - zgodnie z umowg kredytowg - zostat zaciggniety kredyt hipoteczny?”,
Whnioskodawca wskazat, ze kredyt zgodnie z umowg kredytowg zostat zaciggniety na
zakup lokalu mieszkalnego przy ul. (...) oraz na remont mieszkania, przy czym
ostatecznie kwota uzyskanego kredytu zostata w catosci przeznaczona na zakup,

e jakie wydatki zostaty faktycznie poniesione ze Srodkow pienieznych pochodzacych z
ww. kredytu?”, Wnioskodawca wskazat, ze srodki z kredytu zostaty przeznaczone w
cato$ci na zaptate transz zgodnie z harmonogramem umowy deweloperskiej. Srodki
z kredytu ostatecznie nie zostaty i nie zostang przeznaczone na remont mieszkania.

Na pytanie Organu o tresci cyt.: ,Jakie zasady i terminy ptatnosci za Lokal B wynikajg z
umowy deweloperskiej?”, Wnioskodawca wskazat, ze zgodnie z umowg deweloperskg
ptatnosSci nastepujg w transzach - kazda transza ptatna na rachunek dewelopera w
okreslonych terminach.

Szczegobtowy harmonogram przedstawia sie nastepujgco:

a) Kwote stanowigcg 25% ceny brutto w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zawarcia Umowy
Deweloperskiej. Ptatnos¢ miata miejsce 9 listopada 2023 r.; 21 listopada 2023 r. oraz 29
listopada 2023 r.,

b) Kwote stanowigcg 15% ceny brutto w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia otrzymania przez
Nabywce zawiadomienia o zakonczeniu etapu Il okreslonego w Harmonogramie. Ptatnosc
miata miejsce 13 grudnia 2023 r.

¢) Kwote stanowigcg 10% ceny brutto w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia otrzymania przez
Nabywce zawiadomienia o zakonczeniu etapu Ill okreslonego w Harmonogramie. Ptatnos¢
miata miejsce 31 stycznia 2024 r.,

d) Kwote stanowigcg 10% ceny brutto w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia otrzymania przez
Nabywce zawiadomienia o zakonczeniu etapu IV okreslonego w Harmonogramie. Ptatnosc
miata miejsce 26 marca 2024 r.,

e) Kwote stanowigcg 10% ceny brutto w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia otrzymania przez
Nabywce zawiadomienia o zakonczeniu etapu V okre$lonego w Harmonogramie. Ptatnosc
miata miejsce 24 lipca 2024 r.,

f) Kwote stanowigcg 10% ceny brutto w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia otrzymania przez
Nabywce zawiadomienia o zakonczeniu etapu VI okreslonego w Harmonogramie. Ptatnosc
miata miejsce 21 pazdziernika 2024 r.,

g) Kwote stanowigcg 10% ceny brutto w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia otrzymania przez
Nabywce zawiadomienia o zakonczeniu etapu VIl okreslonego w Harmonogramie.
Ptatnos¢ miata miejsce 10 marca 2025 r.,

h) Kwote stanowigcg 10% ceny brutto w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia doreczenia
Nabywcy zawiadomienia o uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie budynku. Ptatnos¢ miata
miejsce 23 kwietnia 2025 r.



Na pytanie Organu o tresci cyt.: ,Jakie konkretnie wydatki zamierza Pan uwzgledni¢ w
ramach ulgi mieszkaniowej w zwigzku z wydatkowaniem przychodu (réwnowartosci
przychodu) ze sprzedazy Lokalu A oraz w jakich datach poniesione (prosze wskazac dzien-
miesigc-rok)? Czy sg/beda to:

e zaptaty transz na rzecz dewelopera - od jakiej daty i do jakiej daty poniesione?”,
Whnioskodawca wskazat, ze w ramach ulgi mieszkaniowej uwzglednia wydatki na
nabycie lokalu przy ul. (...) w (...) w postaci: wptat wtasnych oraz transz kredytowych
przekazanych na rachunek dewelopera w okresie od 9 listopada 2023 r. do 23
kwietnia 2025 r., zgodnie z harmonogramem umowy deweloperskiej (szczegdtowy
wykaz ponizej); wptata rezerwacyjna (wktad wiasny): 9 listopada 2023 r. - (...) z;
wptata wktad wtasny: 21 listopada 2023 r. - (...) zt; transza z banku nr 1: 29 listopada
2023 r. - (...) zk; transza z banku nr 2: 13 grudnia 2023 r. - (...) zt; transza z banku nr 3:
31 stycznia 2024 r.- (...) zk; transza z banku nr 4: 26 marca 2024 r. - (...) zt; transza z
banku nr 5: 24 lipca 2024 r. - (...) zk; transza z banku nr 6: 21 pazdziernika 2024 r. -
(...) zt; transza z banku nr 7: 10 marca 2025 r. - (...) zt; transza z banku nr 8: 23
kwietnia 2025 r. - (...) z}; tgczna suma: (...) zt ,,oraz/bgdz

e wydatki na sptate/nadptate kredytu hipotecznego do 31 grudnia 2027 r. - od jakiej
daty poniesione?”, Wnioskodawca wskazat, ze wydatkéw na sptate/nadptate kredytu
jeszcze nie poniodst. Kwota, ktérg Wnioskodawca ponidst do 31 grudnia 2027 r. nie
jest na ten moment skonkretyzowana.

.Prosze, aby z opisu sprawy jednoznacznie wynikato jakie konkretnie wydatki zamierza
Pan rozliczy¢ w ramach ulgi mieszkaniowej i w jakich datach poniesione”, Wnioskodawca
wskazat, ze w ramach ulgi mieszkaniowej Wnioskodawca zamierza uwzglednic:

1) wydatki na zaptate transz deweloperskich od 9 listopada 2023 r. do dnia 23 kwietnia
2025r.,,

2) wydatki na sptate/nadptate kredytu hipotecznego do 31 grudnia 2027 r.,

3) dodatkowo wydatki na remont lokalu przy ul. (...) poniesione w latach 2025-2027,
ktorych ostateczna wartos$c¢ nie jest na ten moment skonkretyzowana.

Na pytanie Organu o tresci cyt.: ,Czy ponidst juz Pan wydatki na sptate/nadptate kredytu
oraz na zaptate transz na rzecz dewelopera i ktére zamierza Pan uwzgledni¢ w ramach
ulgi mieszkaniowej? Jezeli tak, to prosze wskazac¢ doktadng date poniesienia tych
wydatkow, tj. dzien - miesigc - rok?”, Wnioskodawca wskazat, ze

e wptata rezerwacyjna (wktad wtasny): 9 listopada 2023 r. - (...) PLN,
e wptata wkiad wtasny: 21 listopada 2023 r. - (...) z4,

e transza z banku nr 1: 29 listopada 2023 r. - (...) zt,

e transza z banku nr 2: 13 grudnia 2023 r. - (...) zt,

e transza z banku nr 3: 31 stycznia 2024 r. - (...) zt,

® transza z banku nr 4: 26 marca 2024 r. - (...) zt,

e transza z banku nr 5: 24 lipca 2024 r. - (...) z,

e transza z banku nr 6: 21 pazdziernika 2024 r. - (...) zt,

® transza z banku nr 7: 10 marca 2025 r. - (...) zt,

® transza z banku nr 8: 23 kwietnia 2025 r. - (...) zt,



-tgczna sumai: (...) zt.

Na pytanie Organu o tresci cyt.: ,Czy cata wartos¢ przychodu (réwnowarto$c przychodu)
ze sprzedazy 2024 r. Lokalu A zostanie wydatkowana przez Pana w ciggu trzech lat, liczac
od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpita sprzedaz ww. Lokalu A na zaptate
transz na rzecz dewelopera za zakup Lokalu B oraz/lub na sptate/nadptate kredytu?”,
Whnioskodawca wskazat, ze czes¢ przychodu uzyskanego ze sprzedazy lokalu przy ul. (...)
przeznacza na zakup lokalu przy ul. (...) (wptaty wtasne, transze kredytowe, wydatki
remontowe), a pozostatg czes$¢ planuje przeznaczy¢ na sptate/nadptate kredytu
hipotecznego zaciggnietego na zakup lokalu przy ul. (...) w (...).

Pytania

1. Czy w Swietle przytoczonego przez Wnioskodawce stanu faktycznego wydatek na
sptate/nadptate kredytu hipotecznego, zaciggnietego na zakup Lokalu B, ktory
zostanie zrealizowany do korica 2027 r. moze by¢ przez Wnioskodawce
potraktowany jako wydatek zrealizowany w ramach ulgi mieszkaniowej w sytuacji,
gdy bedzie w Lokalu mieszkat podczas pobytu w Polsce, ale Jego trwaty powrdét do
Polski nastgpi po 2027 r. i w Lokalu B, po powrocie, Wnioskodawca bedzie realizowat
wiasne cele mieszkaniowe?

2. Czy w przypadku odpowiedzi negatywnej na pytanie 1, w Swietle przytoczonego
przez Wnioskodawce stanu faktycznego, wydatek na sptate/nadptate kredytu
hipotecznego zaciggnietego na zakup Lokalu B, ktory zostanie zrealizowany do konca
roku 2027, moze by¢ przez Wnioskodawce potraktowany jako wydatek zrealizowany
w ramach ulgi mieszkaniowej w sytuacji, gdy bedzie w Lokalu mieszkat podczas
pobytu w Polsce oraz wréci do Polski nie pdzniej niz 31 grudnia 2027 r. i w Lokalu B
bedzie od momentu powrotu realizowat wtasne cele mieszkaniowe?

3. Czy w Swietle przytoczonego przez Wnioskodawce stanu faktycznego nabycie Lokalu
B, do ktorego przeniesienie wtasnosci aktem notarialnym nastgpi w drugiej potowie
2025 r., moze byc¢ przez Wnioskodawce potraktowane jako wydatek zrealizowany w
ramach ulgi mieszkaniowej w sytuacji, gdy bedzie w Lokalu mieszkat podczas pobytu
w Polsce, ale Jego trwaty powrdt do Polski nastgpi po 2027 r. i w Lokalu B, po
powrocie, Wnioskodawca bedzie realizowat wiasne cele mieszkaniowe?

4, Czy w Swietle przytoczonego przez Wnioskodawce stanu faktycznego nabycie Lokalu
B, do ktorego przeniesienie wtasnosci aktem notarialnym nastgpi w drugiej potowie
2025 r., moze byc¢ przez Wnioskodawce potraktowane jako wydatek zrealizowany w
ramach ulgi mieszkaniowej w sytuacji, gdy bedzie w Lokalu mieszkat podczas pobytu
w Polsce oraz wrdci do Polski nie p6zniej niz 31 grudnia 2027 r. i w Lokalu B bedzie
od momentu powrotu realizowat wtasne cele mieszkaniowe?

Pana stanowisko w sprawie

Zdaniem Wnioskodawcy, w odniesieniu do pytania nr 1, w Swietle przytoczonego przez
Whnioskodawce stanu faktycznego, wydatek na sptate/nadptate kredytu hipotecznego,
zaciggnietego na zakup Lokalu B, ktéry zostanie zrealizowany do konca roku 2027 moze
by¢ przez Wnioskodawce potraktowany jako wydatek zrealizowany w ramach ulgi
mieszkaniowej w sytuacji, gdy bedzie w Lokalu mieszkat podczas pobytu w Polsce, ale jego
trwaty powrét do Polski nastgpi po 2027 r. i w Lokalu B, po powrocie, Wnioskodawca
bedzie realizowat wtasne cele mieszkaniowe.



Zdaniem Wnioskodawcy, w odniesieniu do pytania nr 2, w Swietle przytoczonego przez
Whnioskodawce stanu faktycznego, wydatek na sptate/nadptate kredytu hipotecznego
zaciggnietego na zakup Lokalu B, ktéry zostanie zrealizowany do kornca 2027 r., moze by¢
przez Wnioskodawce potraktowany jako wydatek zrealizowany w ramach ulgi
mieszkaniowej w sytuacji, gdy bedzie w Lokalu mieszkat podczas pobytu w Polsce oraz
wréci Polski nie pézniej niz 31 grudnia 2027 r. i w Lokalu B bedzie od momentu powrotu
realizowat wtasne cele mieszkaniowe.

Zdaniem Wnioskodawcy, w odniesieniu do pytania nr 3, w Swietle przytoczonego przez
Whnioskodawce stanu faktycznego nabycie Lokalu B, do ktorego przeniesienie wtasnosci
aktem notarialnym nastgpi w drugiej potowie 2025 r., moze by¢ przez Wnioskodawce
potraktowane jako wydatek zrealizowany w ramach ulgi mieszkaniowej w sytuacji, gdy
bedzie w Lokalu mieszkat podczas pobytu w Polsce, ale Jego trwaty powrdt do Polski
nastgpi po 2027 r. i w Lokalu B, po powrocie, Wnioskodawca bedzie realizowat wtasne cele
mieszkaniowe. Réwnowartoscig wydatku na wiasne cele mieszkaniowe bedzie w tym
przypadku cena zakupu widniejgca w akcie notarialnym, mimo ze zakup byt sfinansowany
czesciowo ze Srodkéw witasnych wptacanych transzami zaréwno przed, jak i po sprzedazy
Lokalu A oraz z kredytu hipotecznego.

Zdaniem Wnioskodawcy, w odniesieniu do pytania nr 4, w Swietle przytoczonego przez
Whnioskodawce stanu faktycznego nabycie Lokalu B, do ktorego przeniesienie wtasnosci
aktem notarialnym nastgpi w drugiej potowie 2025 r., moze by¢ przez Wnioskodawce
potraktowane jako wydatek zrealizowany w ramach ulgi mieszkaniowej w sytuacji, gdy
bedzie w Lokalu mieszkat podczas pobytu w Polsce oraz wréci Polski nie pézniej niz 31
grudnia 2027 r. i w Lokalu B bedzie od momentu powrotu realizowat wtasne cele
mieszkaniowe. Réwnowartoscig wydatku na wiasne cele mieszkaniowe bedzie w tym
przypadku cena zakupu widniejgca w akcie notarialnym, mimo ze zakup byt sfinansowany
czesciowo ze Srodkéw wtasnych wptacanych transzami zaréwno przed, jak i po sprzedazy
Lokalu A oraz z kredytu hipotecznego.

Uzasadnienie prawne

W mysl art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych, opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju
dochody, z wyjgtkiem dochoddw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodéw, od
ktorych na podstawie przepiséw Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

W mysl art. 9 ust. 1a ww. ustawy, jezeli podatnik uzyskuje dochody z wiecej niz jednego
zrodta, przedmiotem opodatkowania w danym roku podatkowym jest, z zastrzezeniem
art. 25e, art. 29-30cb, art. 30da-30dh, art. 30e-30g, art. 30j-30p oraz art. 44 ust. 7e i 7f,
suma dochoddéw z wszystkich zrodet przychodow.

Stosownie do tresci art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c) ww. ustawy, Zzrédtem przychoddw jest
odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz
prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i zostato
dokonane przed uptywem pieciu lat, liczgc od korica roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Przytoczony przepis formutuje generalng zasade, zgodnie z ktdrg sprzedaz nieruchomosci,
jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz praw okreslonych w tym przepisie przed
uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie, skutkuje powstaniem przychodu. Tym samym, jezeli odptatne zbycie
nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw nastgpi po uptywie



pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie - nie jest zrodtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych, a tym samym kwota uzyskana ze sprzedazy
nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw w ogéle nie podlega
opodatkowaniu.

W Swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze sprzedaz Lokalu A w 2024 r. jako lokalu
mieszkalnego nabytego w 2020 r., stanowi zrodto przychodu w mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 lit.
a) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych i podlega opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od os6b fizycznych, poniewaz odptatne zbycie zostato dokonane
przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie.

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, od dochodu z
odptatnego zbycia nieruchomosci i praw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c) podatek
dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.

Stosownie do art. 30e ust. 2 ww. ustawy, podstawg obliczenia podatku, o ktérej mowa w
ust. 1, jest dochdd stanowigcy réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw okreslonym zgodnie z art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z
art. 22 ust. 6¢ i 6d, powiekszong o sume 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 ww. ustawy, 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, przychdd ten okresla organ
podatkowy w wysokosci wartosci rynkowej. Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie
odpowiednio.

Zgodnie z powyzszym, przychodem z odptatnego zbycia jest warto$¢ wyrazona w cenie
okreslonej w umowie, o ile odpowiada wartosci rynkowej, pomniejszona o koszty
odptatnego zbycia.

Pojecie kosztow odptatnego zbycia nie zostato przez ustawodawce zdefiniowane w
ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia, zgodnie z ktérym za
koszty odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych uwaza sie wszystkie
wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktore 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 majgtkowego, koszty posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci, wydatki
zwigzane ze sporzgdzeniem przez notariusza umowy cywilnoprawnej, koszty i optaty
sgdowe, o ile byty ponoszone przez zbywce. Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym
zbyciem musi istnie¢ zwigzek przyczynowo-skutkowy.

Ustalenie kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia odbywa sie natomiast
zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, w
zaleznosci od tego, czy zbywang nieruchomosc lub prawo nabyto odptatnie, czy
nieodptatnie.

W mysl art. 22 ust. 6¢ ww. ustawy, koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia,
o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig
udokumentowane koszty nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia,
powiekszone o udokumentowane nakfady, ktore zwiekszyty wartosc rzeczy i praw
majatkowych, poczynione w czasie ich posiadania.



Zgodnie z 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
przepisow o podatku od towardw i ustug oraz dokumentow 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¢ lub 6d ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych. Tak obliczony dochdd podlega opodatkowaniu 19% podatkiem
dochodowym od 0s6b fizycznych.

Stosownie bowiem do tresci art. 30e ust. 4 ww. ustawy, po zakoriczeniu 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
majatkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) i obliczy¢ nalezny podatek
dochodowy od dochodu, do ktérego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1 pkt 131, lub

2) dochody, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.

Z kolei, jak stanowi art. 30e ust. 5 ww. ustawy, dochodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) nie tgczy sie
z dochodami (przychodami) z innych Zrodet.

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
zwitoke; 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 ww. ustawy stanowi, ze wolne od podatku dochodowego s3
dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art.
30e, w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkow
poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie
pdzniej niz w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne
zbycie, przychéd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat
wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te
cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych.

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 wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych,

P - przychéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi
poniesionych wydatkéw na wtasne 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 dochéd bedzie w
catosci korzystat ze zwolnienia od podatku dochodowego.



Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majatkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania, wymienione zostaty w art. 21 ust. 25 w zw. z ust. 30a ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych, 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 spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w
takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni 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 réwniez z
rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego gruntu lub udziatu w
gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, jezeli w
okresie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten zmieni przeznaczenie na grunt pod
budowe budynku mieszkalnego,

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

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

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

Zgodnie z art. 21 ust. 25a ww. ustawy, wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c),
uznaje sie za wydatki poniesione na cele mieszkaniowe, jezeli przed uptywem okresu, o
ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, nastgpito nabycie wtasnosci rzeczy lub praw wymienionych
w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), w zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

W mysl art. 21 ust. 26 ww. ustawy, przez wiasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o
ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i e), rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie
stanowigce wtasnosc¢ lub wspotwtasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi
przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe 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 rowniez
niestanowigce wiasnosci lub wspdtwiasnosci podatnika budynek, lokal lub pomieszczenie,
jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie ich wtasnos¢ lub
wspotwtasnos¢ albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu
jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich prawach, jezeli
uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Zgodnie z art. 21 ust. 30 cytowanej ustawy, przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do
tej czesci wydatkdw, o ktorych 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.



Wskazac w tym miejscu nalezy, ze ulgi i zwolnienia sg wyjatkiem od zasady powszechnosci
opodatkowania wynikajgcej z art. 84 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej 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 $cisle z jego litera.

Tym samym podkres$lenia wymaga fakt, ze tylko okreslone zdarzenia prawne, bgdz
spetnienie okreslonych przestanek, od ktérych ustawodawca uzaleznia prawo do
zwolnienia z opodatkowania, skutkuje zwolnieniem dochodu z opodatkowania podatkiem
dochodowym od 0s6b fizycznych.

Oznacza to, ze w prawie podatkowym w stosunku do wszelkich ulg i zwolnieh 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 zastosowaniu
zwolnienia wynikajgcego z przywotanego wczesniej art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym jest fakt wydatkowania (poczawszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej
niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie)
przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych na wskazane w
ustawie ,wtasne cele mieszkaniowe” podatnika.

Ustawodawca uzaleznia prawo do skorzystania ze zwolnienia od wydatkowania przez
podatnika w scisle okreslonym czasie, przychodu uzyskanego z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych na realizacje wtasnego celu mieszkaniowego.

Z tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 cytowanej ustawy wynika, ze dla mozliwosci skorzystania z
przedmiotowego zwolnienia istotnym jest, aby zostaty zaspokojone wtasne cele
mieszkaniowe podatnika. Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem
~Wiasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania
zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy i dopisujgc ten przymiotnik przesadzit, ze
celem nadrzednym jest mozliwos¢ uwzglednienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z
opodatkowania tylko takich wydatkow, ktore poniesione zostaty na zaspokojenie
~wiasnych” potrzeb mieszkaniowych. Tak wiec, uregulowane w powotanym przepisie
zwolnienie od podatku dochodowego w zamierzeniach ustawodawcy realizowac ma cel,
jakim jest zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika. Wyraz
~.mieszkaniowe” w wyrazeniu ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy odnosi¢ do zamiaru
zamieszkiwania zwigzanego z réznymi sposobami wydatkowania przychodu, a nie do
wydatkowania przychodu na nabycie w znaczeniu przedmiotowym.

Z punktu widzenia zastosowania omawianego zwolnienia istotne znaczenie ma faktyczne
wydatkowanie (nie pdzniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktorym
nastgpito odptatne zbycie) przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci na
wskazane w ustawie cele mieszkaniowe.

Ustawodawca formutujgc zwolnienie przedmiotowe, w sposéb jednoznaczny wskazat
realizacje celéw mieszkaniowych, ktére pozwalajg na skorzystanie ze zwolnienia z
opodatkowania dochodu ze sprzedazy. Takimi celami mogg by¢ m.in. wydatki na 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, czyli przyktadowo zakup lokalu mieszkalnego (art.
21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych).

Intencjg ustawodawcy tworzgcego to zwolnienie byto zachecenie podatnikéw do
nabywania w miejsce zbywanych nieruchomosci czy praw majgtkowych, innych
nieruchomosci lub praw majatkowych przeznaczonych do zaspakajania ich
indywidualnych potrzeb mieszkaniowych. Swiadczy o tym poprzedzenie wyrazenia ,cele



mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne”. Zwolnieniem tym nie sg zatem objete dochody
ze sprzedazy nieruchomosci i praw w przypadku przeznaczenia przychodu na zakup
innych nieruchomosci lub praw w sytuacji, gdy czynnosci te wskazujg np. na dziatanie o
charakterze zarobkowym, spekulacyjnym, inwestycyjnym lub innym, niewskazujgcym na
dziatanie ukierunkowane na zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Warunkiem
zwolnienia podatkowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych jest wiec wykazanie przez podatnika, ze wydatek
poniesiony zostat na zrealizowanie jego wtasnych celéw mieszkaniowych. Wydatkowanie
przychodu na witasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug stanowiska prezentowanego w
orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby zapewnienia sobie
tzw. ,dachu nad gtowa". Sgdy administracyjne podkreslaja, ze zwolnienie z opodatkowania
dochoddw opisanych w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych ma charakter mieszany, podmiotowo-przedmiotowy, tj. wydatkowanie sSrodkow
na okreslony przedmiot w potgczeniu z funkcjg jakg ten przedmiot realizuje na rzecz
nabywcy - zaspokojenie jego wtasnych celéw mieszkaniowych. Nie zaspokaja swoich
wiasnych celéw mieszkaniowych osoba, ktdra np. posiadajgc wtasne miejsce zamieszkania
nabywa kolejne nieruchomosci w celach lokaty kapitatu, prowadzenia inwestycji w postaci
najmu, remontu celem podzniejszej ich odsprzedazy z zyskiem lub dla realizacji potrzeb
mieszkaniowych innych oséb np. dzieci lub najemcéw. Same subiektywne deklaracje
podatnikdéw o nabyciu nieruchomosci w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb
mieszkaniowych nie sg wystarczajgce do uzyskania zwolnienia podatkowego. Nie
wystarczy poczynienie wydatkdédw na nabycie, lecz konieczne jest, aby nastgpito to
jednoczesnie w celu realizacji wtasnych potrzeb mieszkaniowych.

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

Z przedstawionego we wniosku opisu sprawy wynika, ze Wnioskodawca w drugiej potowie
2025 r. aktem notarialnym nabedzie Lokal B, w ktérym bedzie mieszkat podczas pobytu w
Polsce oraz po finalnym powrocie do Polski. Dodatkowo, Wnioskodawca zamierza
nadptacic¢ lub sptaci¢ w catosci kredyt hipoteczny zaciggniety na zakup Lokalu B. Sptata lub
nadptata ma miec miejsce nie pdzniej niz do 31 grudnia 2027 r.

Podkresli¢ nalezy, ze warunkiem skorzystania z tzw. ulgi mieszkaniowej jest wydatkowanie
rownowartosci (odpowiednio w catosci lub czesci) przychodu osiggnietego z odptatnego
zbycia na okreslone cele mieszkaniowe. Wobec powyzszego, omawiane zwolnienie
wymaga przeznaczenia rownowartosci (odpowiednio w catosci lub czesci) przychodu ze
sprzedazy nieruchomosci lub praw majatkowych na preferowane przez ustawodawce
cele, a takim przychodem jest wartos¢ wyrazona w umowionej cenie sprzedazy.

W art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych ustawodawca
nie mowi o zaspokojeniu wiasnych celéw mieszkaniowych konkretnie za srodki finansowe
otrzymane z tytutu sprzedazy nieruchomosci lub praw majatkowych. Stanowi natomiast o
przeznaczeniu na preferowany cel, przychodu rozumianego zgodnie z art. 19 ust. 1 ustawy
o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, a wiec kwoty w wysokosci (wartosci)
pozostajgcej w granicach umowionej ceny sprzedazy nieruchomosci przez podatnika.

W wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 4 wrzesnia 2019 r., sygn. akt Il FSK 3110
/17, Sad w odniesieniu do art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych stwierdzit: ,W orzecznictwie ugruntowany jest poglad, ze art. 19 ust. 1 u.p.d.o.f.
wprowadzit definicje przychodu - przez ktérg nalezy rozumiec¢ wartos¢ wyrazong w cenie
okreslonej w umowie - z tego specyficznego zrédta, jakim jest miedzy innymi zbycie
nieruchomosci oraz innych rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy. Dla
wystgpienia przychodu wystarczy zatem samo zawarcie umowy sprzedazy, ktéra musi
okreslac¢ cene z mocy art. 535 8 1 k.c. (por. wyroki NSA: z dnia 16 pazdziernika 2012 .,
sygn. akt Il FSK 501/11 i powotane tam dalsze orzeczenia; z dnia 19 lipca 2016 r., sygn. akt



Il FSK 1610/14; z dnia 12 pazdziernika 2016 r., sygn. akt Il FSK 2490/14; publik. CBOSA).
Przepis art. 19 ust. 1 u.p.d.o.f. nie odwotuje sie przy tym do wymagalnosci ceny okreslonej
w umowie polegajgcej na tym, ze wierzyciel ma prawng mozliwos¢ zagdania zaspokojenia
przystugujgcej mu wierzytelnosci, czyli w przypadku umowy sprzedazy moznos¢ zadania
przez sprzedawce zaptaty okreslonej kwoty na jego rzecz. W Swietle tego przepisu nie ma
rowniez znaczenia sposob zadysponowania przez sprzedajgcego uzyskang kwotg. Z tych
powoddw (...) warunkiem skorzystania ze zwolnienia przewidzianego w art. 21 ust. 1 pkt
131 u.p.d.o.f. nie jest wydatkowanie na wymienione w tym przepisie cele konkretnych
pieniedzy, lecz wartosci przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci lub prawa
majgtkowego”.

Wskazujgc jako cel mieszkaniowy wydatki poniesione na sptate/nadptate kredytu
hipotecznego zaciggnietego na nabycie mieszkania, ustawa o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych nie okresla kiedy i jak dtlugo podatnik powinien w nim mieszka¢, zeby
nastgpita realizacja celu mieszkaniowego. Tym samym brak jest podstaw do uznania, ze
podatnik nie realizuje celu mieszkaniowego w przypadku, gdy nabyt nieruchomos¢ w celu
zamieszkania w niej, ale w nieruchomosci tej - z réznych powododw - po nabyciu
zamieszkat tylko przez pewien czas albo po uptywie okreslonego czasu, np. kilku miesiecy.
W takim przypadku prawa do zwolnienia nie pozbawia podatnika okoliczno$¢, ze np. przez
jakis$ czas mieszkanie bedzie wynajmowane.

Stanowisko zaprezentowane powyzej znajduje potwierdzenie w orzecznictwie. Naczelny
Sad Administracyjny w wyroku z 29 listopada 2016 r., sygn. akt Il FSK 3126/14 wskazat, 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 przepiséw, ze wiasny cel mieszkaniowy w zakupionym lokalu ma by¢
realizowany nieprzerwanie od daty jego nabycia. Zgodzi¢ 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”.

Wobec powyzszego, uznad nalezy, ze w obu przypadkach zawartych w pytaniach 1 2,
wydatkowanie rownowartosci przychodu (lub jego czesci) z odptatnego zbycia w 2024 r.
Lokalu A, nabytego w 2022 r. na sptate/nadptate kredytu hipotecznego zaciggnietego na
zakup Lokalu B, w ktérym Wnioskodawca bedzie mieszkat podczas pobytu w Polsce m.in.
w celu odwiedzenia rodziny oraz w ktorym Wnioskodawca zamierza zamieszkac i
realizowa¢ w nim wiasne cele mieszkaniowe po trwatym powrocie do Polski, mozna uznac
za wydatek na wtasne cele mieszkaniowe, o ktéorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z
ust. 25 pkt 1 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Podobnie wyglada sytuacja w zakresie pytan 3 i 4. Tu rowniez w obu przypadkach
zawartych w pytaniach 3 i 4 wydatkowanie rownowartosci przychodu (lub jego czesci) z
odptatnego zbycia w 2024 r. Lokalu A, nabytego w 2022 r. na zakup Lokalu B, w ktérym
Whnioskodawca bedzie mieszkat podczas pobytu w Polsce m.in. w celu odwiedzenia
rodziny, oraz w ktérym Wnioskodawca zamierza zamieszkac i realizowa¢ w nim wiasne
cele mieszkaniowe po trwatym powrocie do Polski, mozna uznac¢ za wydatek na wiasne
cele mieszkaniowe, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z ust. 25 pkt 1 lit. a)
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

Jak wskazat Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z 4 wrze$nia 2019 r., sygn. akt Il FSK
3110/17: ,Podatnik musi wydac srodki z transakcji na okreslony cel. Jednak nie muszg by¢
to doktadnie te same pienigdze”. | nastepnie: ,Wczesniejsze rozdysponowanie
(skonsumowanie) przychodu ze sprzedazy nieruchomosci (prawa majatkowego)
uprawniato do ulgi, gdyz warunkiem skorzystania ze zwolnienia przewidzianego w art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych



nie jest wydatkowanie na wymienione w tym przepisie cele konkretnych pieniedzy, lecz
wartosci przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci lub prawa majgtkowego”.

Przenoszac powyzsze rozwazania Naczelnego Sgdu Administracyjnego na grunt
przedstawionego przez Wnioskodawce opisu sprawy, uwaza On, ze nie powinno sie w
rézny sposéb traktowac srodkéw wydatkowanych przez Niego, tj. tych zgromadzonych
Srodkow wiasnych oraz sSrodkdéw pozyskanych z kredytu bankowego. Pochodzenie
Srodkdw nie powinno miec zadnego znaczenia, a zatem catos¢ kwoty wydatkowana przez
Whnioskodawce na nabycie nieruchomosci, zaréwno w zakresie kwoty, ktéra zostata
zaptacona ze srodkéw wiasnych, jak tez kwoty pozyskanej z kredytu mieszkaniowego,
Whnioskodawcy moze w catosci uznac za wydatek na cele mieszkaniowe w rozumieniu art.
21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Ocena stanowiska

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

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej
Obowigzek podatkowy

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 226 ze zm.):

Osoby fizyczne, jezeli majg miejsce zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochoddéw
(przychodow) bez wzgledu na miejsce potozenia zrodet przychoddw (nieograniczony
obowigzek podatkowy).

Natomiast art. 3 ust. 2a ww. ustawy stanowi, ze:

Osoby fizyczne, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca
zamieszkania, podlegajg obowigzkowi podatkowemu tylko od dochodéw
(przychoddéw) osigganych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (ograniczony
obowigzek podatkowy).

Jak stanowi art. 3 ust. 2b pkt 4 ww. ustawy:

Za dochody (przychody) osiggane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez
podatnikéw, o ktérych mowa w ust. 2a, uwaza sie w szczegdlnosci dochody
(przychody) z potozonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej nieruchomosci lub
praw do takiej nieruchomosci, w tym ze zbycia jej w catosci albo w czesci lub zbycia
jakichkolwiek praw do takiej nieruchomosci.

W mysl art. 4a ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych:

Przepisy art. 3 ust. 1, 1a, 2a i 2b stosuje sie z uwzglednieniem umow w sprawie
unikania podwadjnego opodatkowania, ktorych strong jest Rzeczpospolita Polska.

Wskazany przepis stosuje sie - jak wynika to z art. 4a ww. ustawy - z uwzglednieniem
umow w sprawie unikania podwdéjnego opodatkowania, ktérych strong jest
Rzeczpospolita Polska.

Z tresci wniosku wynika, ze w 2024 r., bedgc rezydentem podatkowym Zjednoczonych
Emiratow Arabskich, sprzedat Pan lokal mieszkalny potozony w Polsce.

Stosownie do postanowien art. 4 ust. 1 lit. b Umowy miedzy Rzagdem Rzeczypospolitej
Polskiej a Rzgdem Zjednoczonych Emiratéw Arabskich w sprawie unikania podwdjnego
opodatkowania i zapobiegania uchylaniu sie od opodatkowania w zakresie podatkéw od
dochodu, sporzgdzona w Abu Zabi dnia 31 stycznia 1993 r. (Dz. U. 2 1994 r. Nr 81 poz. 373
ze zm.) zmodyfikowanej przez Konwencje wielostronng implementujgcg srodki



traktatowego prawa podatkowego majgce na celu zapobieganie erozji podstawy
opodatkowania i przenoszeniu zysku, podpisang przez Polske i Zjednoczone Emiraty
Arabskie dnia 7 czerwca 2017 r. (dalej: ,Konwencja MLI"):

Okreslenie ,0soba majgca miejsce zamieszkania lub siedzibe w Umawiajgcym sie
Panstwie” oznacza w przypadku Zjednoczonych Emiratéw Arabskich osobe fizyczng,
ktéra ma miejsce zamieszkania w Zjednoczonych Emiratach Arabskich i jest
obywatelem Zjednoczonych Emiratéw Arabskich.

Wedtug art. 6 ww. umowy:

Dochody osiggane przez osobe majgcg miejsce zamieszkania lub siedzibe w
Umawiajgcym sie Panstwie z majatku nieruchomego (wtgczajgc dochody z
eksploatacji gospodarstwa rolnego lub leSnego), potozonego w drugim
Umawiajgcym sie Panstwie, mogg by¢ opodatkowane w tym drugim Panstwie.

Na podstawie art. 23 ww. umowy:

Majatek nieruchomy okreslony w artykule 6, ktéry jest wtasnoscig osoby majgcej
miejsce zamieszkania lub siedzibe w Umawiajgcym sie Panstwie, potozony w drugim
Umawiajgcym sie Panstwie, moze by¢ opodatkowany w tym Umawiajgcym sie
Panstwie, w ktérym jest potozony.

W Swietle powotanych przepiséw panstwo miejsca potozenia majgtku nieruchomego
dysponuje petnym prawem do naktadania podatku na dochody z niego uzyskiwane przez
osoby bedgce rezydentami innych panstw.

Zatem, dochody osiggane przez nierezydenta z majgtku nieruchomego (w tym jego zbycia)
potozonego w Polsce sg opodatkowane w Polsce, wedtug zasad wynikajgcych z ustawy o
podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Reguty opodatkowania
Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

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

Zrédta przychodéw
Jak stanowi art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:
Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntéw,
d) innych rzeczy,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i
zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych okreslonych w lit. a-c - przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktédrym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy -
przed uptywem po6t roku, liczac od korica miesigca, w ktérym nastgpito nabycie; w
przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z os6b dokonujgcej zamiany.

Przepis art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy formutuje generalng zasade, zgodnie z ktérg
sprzedaz nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz praw okreslonych w
tym przepisie przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito nabycie lub wybudowanie, jezeli nie nastepuje w ramach wykonywania



dziatalnosci gospodarczej, skutkuje powstaniem przychodu. Tym samym, jezeli odptatne
zbycie nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw nastgpi po
uptywie pieciu lat, liczac od korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie i nie nastepuje w ramach wykonywania dziatalnosci gospodarczej - nie jest
zrodtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, a tym samym, kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci, jej czesci lub
udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw w ogdle nie podlega opodatkowaniu.

Biorgc pod uwage powyzsze, sprzedaz w 2024 r. lokalu mieszkalnego stanowigcego
odrebng nieruchomos¢ (Lokalu A), zakupionego przez Pana w 2022 r., stanowi zrodto
przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych i podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb fizycznych,
poniewaz zostata dokonana przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie tego lokalu mieszkalnego.

Odptatne zbycie lokalu mieszkalnego
W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

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

Stosownie do art. 30e ust. 2 ww. ustawy:

Podstawg obliczenia podatku, o ktérej mowa w ust. 1, jest dochdd stanowigcy
réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw
okreslonym zgodnie z art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ i 6d,
powiekszong o sume 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
0s6b fizycznych:

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

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

Pojecie kosztow odptatnego zbycia nie zostato przez ustawodawce zdefiniowane w
ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia, zgodnie z ktérym za
koszty odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych uwaza sie wszystkie
wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktore 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 majgtkowego, koszty posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci, wydatki
zwigzane ze sporzgdzeniem przez notariusza umowy cywilnoprawnej, koszty i optaty
sgdowe, o ile byty ponoszone przez zbywce. Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym
zbyciem musi istnie¢ zwigzek przyczynowo-skutkowy.

Ustalenie kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia odbywa sie natomiast
zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, w
zaleznosci od tego, czy zbywang nieruchomosc lub prawo nabyto odptatnie, czy
nieodptatnie.

W mysl art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych:



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

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ww. ustawy:

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.

Stosownie do tresci 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 kolei, jak stanowi art. 30e ust. 5 ww. ustawy:

Dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych okreslonych w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c nie tgczy sie z dochodami (przychodami) z innych zrédet.

W mys| natomiast art. 30e ust. 7 ww. ustawy:

W przypadku niewypetnienia warunkow okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131

podatnik jest obowigzany do ztozenia korekty zeznania, o ktérym mowa w art. 45 ust.
1a pkt 3, i do zaptaty podatku wraz z odsetkami za zwtoke; odsetki nalicza sie od
nastepnego dnia po uptywie terminu ptatnosci, o ktérym mowa w art. 45 ust. 4 pkt 4,
do dnia zaptaty podatku wtgcznie.

Zwolnienie podatkowe

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 0séb fizycznych - na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 tej ustawy - moze jednak zosta¢ objety zwolnieniem z opodatkowania przy
spetnieniu warunkow okreslonych w tym przepisie.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych stanowi,
ze:

Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat
wydatkowany na wiasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione
na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych.

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

gdzie:

D - dochéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,



W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych,

P - przychdéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi
poniesionych wydatkdédw 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 wéwczas 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, zostaty enumeratywnie wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku

dochodowym od o0s6b fizycznych.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 25 pkt 1-2 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych:

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 witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub
udziatu w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni
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 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 ktdrym 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
wiasnego budynku niemieszkalnego, jego czesci, wiasnego lokalu
niemieszkalnego lub wtasnego 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
ktorym 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.

Zgodnie z art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

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.

W mysl art. 21 ust. 26 ww. ustawy:

Przez wiasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d
i 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 spoétdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie réwniez
niestanowigce wiasnosci lub wspotwtasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wkasnos¢ lub wspdtwiasnosc albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Natomiast stosownie do art. 21 ust. 28 ww. ustawy:
Za wydatki, o ktérych mowa w ust. 25, nie uwaza sie wydatkéw poniesionych na:

1) nabycie gruntu lub udziatu w gruncie, prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub
udziatu w takim prawie, budynku, jego czesci lub udziatu w budynku, lub

2) budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, adaptacje lub remont budynku
albo jego czesci

- przeznaczonych na cele rekreacyjne.

Przy czym, zgodnie z trescig art. 21 ust. 29 ustawy o podatku dochodowym od oséb
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
przypadajace na sptate kredytu (pozyczki) okreslonego w ust. 25 pkt 2 lit. a-c oraz
zaptacone odsetki od tej czesci kredytu (pozyczki), ktéra proporcjonalnie przypada na
sptate kredytu (pozyczki), o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-c.

Z kolei, jak stanowi art. 21 ust. 30 ww. ustawy:

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

Podkreslenia wymaga, ze zwolnienia podatkowe oraz ulgi sg wyjatkiem od zasady
powszechnosci opodatkowania, dlatego do interpretacji przepisdw ustanawiajgcych
zwolnienia podatkowe, jak réwniez ulgi, nalezy stosowac wyktadnie Scista, ktéra nie
wychodzi poza literalne brzmienie przepiséw. Stad tez, prawo do przedmiotowego
zwolnienia przystuguje podatnikowi tylko i wytgcznie w sytuacji spetnienia wszystkich
przestanek wskazanych w przepisie prawa. Nalezy rowniez zastrzec, 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 przy
spetnieniu wszystkich warunkdéw wynikajgcych z przepisow podatkowych spoczywa na
podatniku, ktéry wywodzi z tego okreslone skutki prawne.

Z istoty rozwigzania zawartego w zacytowanym art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych wynika, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o
zastosowaniu przedmiotowego zwolnienia jest fakt wydatkowania poczgwszy od dnia
odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w
ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych 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 ww. ustawy i
dopisujgc ten przymiotnik, przesadzit, ze celem nadrzednym jest mozliwos¢ uwzglednienia
przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko takich wydatkéw, ktore
poniesione zostaty na zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb mieszkaniowych. 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 wtasnych potrzeb
mieszkaniowych podatnika. Wyraz ,mieszkaniowe” w wyrazeniu ,wtasne cele
mieszkaniowe” nalezy odnosi¢ do zamiaru zamieszkiwania zwigzanego z réznymi
sposobami wydatkowania przychodu, a nie do wydatkowania przychodu na nabycie w
znaczeniu przedmiotowym. Z punktu widzenia zastosowania omawianego zwolnienia
istotne znaczenie ma faktyczne wydatkowanie (nie pézniej niz w okresie trzech lat od
konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie) przychodu uzyskanego ze
sprzedazy nieruchomosci na wskazane w ustawie cele mieszkaniowe.

Intencjg ustawodawcy tworzgcego to zwolnienie byto zachecenie podatnikéw do
nabywania w miejsce zbywanych nieruchomosci czy praw majgtkowych, innych
nieruchomosci lub praw majatkowych przeznaczonych do zaspakajania ich
indywidualnych potrzeb mieszkaniowych. Swiadczy o tym poprzedzenie wyrazenia ,cele
mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne”.

Zwolnieniem tym nie sg zatem objete dochody ze sprzedazy nieruchomosci i praw w
przypadku przeznaczenia przychodu na zakup innych nieruchomosci lub praw w sytuacji,
gdy czynnosci te wskazujg np. na dziatanie o charakterze zarobkowym, spekulacyjnym,
inwestycyjnym lub innym, niewskazujgcym na dziatanie ukierunkowane na zaspokojenie
wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Warunkiem zwolnienia podatkowego na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest wiec
wykazanie przez podatnika, ze wydatek poniesiony zostat na zrealizowanie jego wtasnych
celéw mieszkaniowych.

Wydatkowanie przychodu na wiasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug stanowiska
prezentowanego w orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby
zapewnienia sobie tzw. ,dachu nad gtowg". Sady 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, tj. wydatkowanie Srodkéw na okreslony przedmiot w potgczeniu z funkcja
jaka ten przedmiot realizuje na rzecz nabywcy - zaspokojenie jego wtasnych celéw
mieszkaniowych.

Nie zaspokaja swoich wtasnych celéw mieszkaniowych osoba, ktéra np. posiadajgc wiasne
miejsce zamieszkania nabywa kolejne nieruchomosci w celach lokaty kapitatu,
prowadzenia inwestycji w postaci najmu, remontu celem pdzZniejszej ich odsprzedazy z
zyskiem lub dla realizacji potrzeb mieszkaniowych innych oséb np. dzieci lub najemcow.
Same subiektywne deklaracje podatnikéw o nabyciu nieruchomosci w celu zaspokojenia
wiasnych potrzeb mieszkaniowych nie sg wystarczajgce do uzyskania zwolnienia
podatkowego. Nie wystarczy poczynienie wydatkow na nabycie, lecz konieczne jest, aby
nastgpito to jednoczesnie w celu realizacji wtasnych potrzeb mieszkaniowych.

W Swietle powyzszego, co do zasady, podatnik moze skorzysta¢ z omawianego zwolnienia
w zwigzku z zakupem lokalu mieszkalnego na cele mieszkalne w sytuacji, gdy nabyt ten
lokal mieszkalny w celu realizacji wtasnych celéw mieszkaniowych. Wskazujac jako cel
mieszkaniowy wydatki poniesione na nabycie lokalu mieszkalnego, ustawa o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych nie okresla kiedy i jak dtugo podatnik powinien w nim
mieszkac, zeby nastapita realizacja celu mieszkaniowego. Tym samym brak jest podstaw
do uznania, ze podatnik nie realizuje celu mieszkaniowego w przypadku, gdy nabyt
nieruchomos¢ w celu zamieszkania w niej, ale w nieruchomosci tej - z réznych powodow -
po nabyciu zamieszkat tylko przez pewien czas albo zamieszka po uptywie okreslonego
czasu, np. kilku miesiecy. W takim przypadku prawa do zwolnienia nie pozbawia
podatnika okolicznos¢, ze np. przez jakis$ czas mieszkanie bedzie wynajmowane.

Zatem zwolnienie, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych, wymaga przeznaczenia rownowartosci przychodu ze sprzedazy
nieruchomosci lub praw majgtkowych na preferowane przez ustawodawce cele, a takim
przychodem jest wartos¢ wyrazona w umaéwionej cenie sprzedazy, nie zas faktycznie
posiadane Srodki finansowe. W art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych ustawodawca nie méwi o zaspokojeniu witasnych celéw mieszkaniowych
konkretnie za srodki finansowe otrzymane z tytutu sprzedazy nieruchomosci lub praw
majgtkowych. Stanowi natomiast o przeznaczeniu na preferowany cel przychodu
rozumianego zgodnie z art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych,
a wiec kwoty w wysokosci (wartosci) pozostajgcej w granicach umowionej ceny sprzedazy
nieruchomosci przez podatnika.

W wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 25 listopada 2016 r., sygn. akt [l FSK 3171
/14, Sad w odniesieniu do art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych stwierdzit:

Ta specyficzna konstrukcja powstania przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci
lub praw majgtkowych nie uzaleznia powstania przychodu od jego otrzymania lub
pozostawienia do dyspozycji podatnika pieniedzy czy wartosci pienieznych. Przepis
ten jest przepisem szczegdlnym, wprowadza on w stosunku do przychodow ze
zrodet przychodu okreslonego w art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. zasade memoriatowg,
zgodnie z ktérg obowigzek podatkowy powstaje niezaleznie od tego, czy podatnik
faktycznie otrzymat do dyspozycji pienigdze lub inne wartosci, a zatem czy cena
zostata faktycznie zaptacona (por. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia
22 marca 2016 r. sygn. akt Il FSK 162/14). Dla wystapienia przychodu wystarczy
zatem samo zawarcie umowy sprzedazy, ktéra musi okreslac¢ cene (por. wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11 maja 2012 r. sygn. akt Il FSK 2189/10, z
dnia 5 wrzesnia 2008 r. sygn. akt Il FSK 758/07).

Zatem, poniewaz przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych
jest wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie, to aby dochdd z odptatnego zbycia
mogt korzystac ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust.
25 pkt 1 i pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, wydatkowanie
Srodkéw pienieznych (pozyskanych ze sprzedazy lub z innych zrédet) co do zasady



powinno nastgpi¢ po lub w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy.

Jednak w okreslonych przypadkach zwolnieniem, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, mogg by¢ objete réwniez przychody
uzyskane na poczet ceny odptatnego zbycia (zaliczka, zadatek, 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, 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 os6b
fizycznych przed zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy mogg by¢ uznane za wydatki
na wtasne cele mieszkaniowe.

Z wyktadni jezykowej przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych nie wynika, by dla skorzystania ze zwolnienia musiata zaistniec
chronologia zdarzen (najpierw odptatne zbycie, a nastepnie poniesienie wydatkdéw na
wiasne 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,
ktory 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 i praw majgtkowych na wtasne
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 z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majagtkowych, nawet jezeli formalnie sprzedaz ta zostata dokonana juz po poniesieniu
wydatkéw na cele mieszkaniowe.

Mozliwos¢ skorzystania ze zwolnienia podatkowego - zakup lokalu mieszkalnego (Lokalu
B)

Jeszcze raz nalezy powtdrzy¢, ze w okreslonych przypadkach zwolnieniem mogg by¢
objete réwniez przychody uzyskane na poczet ceny sprzedazy (zadatek, przedptata) i
wydatkowane na wiasne cele mieszkaniowe, np. nabycie prawa do lokalu przed
zawarciem definitywnej umowy sprzedazy.

Sfinansowanie nabycia lokalu mieszkalnego z zadatku uzyskanego tytutem umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci zbywanej, moze by¢ podstawg do skorzystania
ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy, gdy przyrzeczona
(ostateczna) umowa sprzedazy zbywanego lokalu mieszkalnego, zostata zawarta juz po
poniesieniu wydatkéw na nabycie nowego lokalu.

Natomiast w Pana sprawie mamy do czynienia z sytuacjg, w ktorej nie otrzymat Pan
jeszcze zadatku i jeszcze przed uzyskaniem przychodu ze sprzedazy lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomosc (Lokalu A) dokonat Pan czesci wptat stanowigcych
wktad wiasny i transze z banku na poczet ceny nabycia nowego lokalu mieszkalnego
(Lokalu B).

W konsekwencji, wptaty wtasne oraz transze z kredytu dokonywane przez Pana na
rachunek dewelopera na poczet ceny nabycia nowego lokalu mieszkalnego stanowigcego
odrebng nieruchomos¢ (Lokalu B) w okresie przed 23 sierpnia 2024 r. - przed uzyskaniem
przychodu ze sprzedazy lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢
(Lokalu A), tj. wptata rezerwacyjna (wktad wtasny) z 9 listopada 2023 r.; wptata wktad
wiasny z 21 listopada 2023 r.; transza z banku nr 1 z 29 listopada 2023 r.; transza z banku
nr 2 z 13 grudnia 2023 r., transza z banku nr 3 z 31 stycznia 2024 r.; transza z banku nr 4 z



26 marca 2024 r.; transza z banku nr 5 z 24 lipca 2024 r., nie mozna uznac za wydatki na
wiasne cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust.
25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych, bowiem dokonywane byty w
momencie kiedy nie dysponowat/nie uzyskat Pan jeszcze przychodu ze sprzedazy lokalu
mieszkalnego (Lokalu A) i nie dysponowat Pan jeszcze zadatkiem, ktéry otrzymat Pan
dopiero 30 lipca 2024 .

Natomiast, wptaty wiasne oraz transze z kredytu dokonywane przez Pana w okresie nie
wczesniej niz w dacie uzyskania przychodu ze sprzedazy lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomosc (Lokalu A) - nie wczesniej niz 23 sierpnia 2024 r., tj.
transza z banku nr 6 z 21 pazdziernika 2024 r.; transza z banku nr 7 z 10 marca 2025 r,;
transza z banku nr 8 z 23 kwietnia 2025 r., na rachunek dewelopera na poczet ceny
nabycia nowego lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosc¢ (Lokalu B), do
ktérego prawo wiasnosci (wspotwtasnosci) uzyskat Pan do 31 grudnia 2027 r., mozna
uznac za wydatki na wtasne cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131w
zwigzku z art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych i to
zaréwno w sytuacji, gdy bedzie Pan w tym lokalu mieszkalnym mieszkat podczas pobytu w
Polsce, ale Pana trwaty powrot do Polski nastgpi po 2027 r. i w lokalu tym, po powrocie,
bedzie Pan realizowat wtasne cele mieszkaniowe - tj. bedzie Pan mieszkat w tym lokalu
mieszkalnym, jak i w sytuacji, gdy bedzie Pan w tym lokalu mieszkat podczas pobytu w
Polsce oraz wroci Pan do Polski nie pézniej niz 31 grudnia 2027 r. i w lokalu tym, bedzie
Pan od momentu powrotu realizowat wtasne cele mieszkaniowe - tj. bedzie Pan mieszkat
w tym lokalu mieszkalnym.

Zatem, z uwagi na fakt, ze w przedmiotowej sprawie za wydatki na wtasne cele
mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 pkt 1
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych nalezy uzna¢ wytgcznie wptaty wtasne
oraz transze z kredytu dokonywane przez Pana na poczet ceny nabycia nowego lokalu
mieszkalnego (Lokalu B) nie wcze$niej niz w dacie uzyskania przychodu ze sprzedazy
lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ (Lokalu A), Pana stanowisko, w
zakresie pytan nr 3 i nr 4 nalezato uznac za nieprawidtowe.

Mozliwos¢ skorzystania ze zwolnienia podatkowego - sptata/nadptata kredytu
przeznaczonego na zakup Lokalu B

W odniesieniu natomiast do uznania za wydatki na wtasne cele mieszkaniowe, o ktérych
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych wydatki poniesione na sptate/nadptate kredytu
hipotecznego wyjasnic nalezy, ze z tresci art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych, jasno wynika, ze kredyt, na ktérego sptate zostanie
przeznaczony przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych musi
by¢ kredytem zaciggnietym na udokumentowane wtasne cele mieszkaniowe, ktore zostaty
wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.
Celem ustawodawcy byto bowiem premiowanie zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych przez podatnika. Sptacony kredyt (pozyczka) nie ma by¢ jakimkolwiek
kredytem (pozyczka), 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) ma by¢ zaciggniete na cele okres$lone w pkt 1, a wiec na cele
mieszkaniowe.

Istotne jest takze, aby sptacany kredyt zaciggniety byt przed dniem uzyskania przychodu
ze sprzedazy oraz, aby kredyt ten zaciggniety byt przez osobe, ktéra uzyskuje przychdd ze
sprzedazy.

Majac na uwadze powyzsze wskazac nalezy zatem, ze wydatki, ktére poniesie Pan po
uzyskaniu przychodu ze sprzedazy lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomos¢ (Lokalu A) w ciggu trzech lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpita sprzedaz ww. lokalu mieszkalnego - tj. do 31 grudnia 2027 r. - na sptate



/nadptate kredytu hipotecznego zaciggnietego przez Pana w listopadzie 2023 r. na zakup i
remont lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ (Lokalu B) i
przeznaczonego ostatecznie na zakup tego lokalu mieszkalnego, bedzie mozna uznac za
wydatki na wtasne cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z
art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych w sytuacji, gdy
bedzie Pan w tym lokalu mieszkat podczas pobytu w Polsce, ale Pana trwaty powrét do
Polski nastapi po 2027 r. i w lokalu tym, po powrocie, bedzie Pan realizowat wtasne cele
mieszkaniowe - tj. bedzie Pan mieszkat w tym lokalu mieszkalnym.

Zatem, Pana stanowisko w zakresie pytania nr 1 nalezato uznac za prawidtowe.

Natomiast, w zwigzku z tym, ze na udzielenie odpowiedzi w zakresie pytania nr 2
oczekiwat Pan wytgcznie w sytuacji uznania za nieprawidtowe stanowiska w zakresie
pytania nr 1, udzielenie odpowiedzi na pytanie nr 2 stato sie bezprzedmiotowe.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktéry Pan przedstawit i stanu prawnego, ktéry
obowigzywat w dacie zaistnienia zdarzenia.

Zastrzec nalezy, ze niniejsza interpretacja indywidualna stanowi rozstrzygniecie w zakresie
postawionych przez Pana pytan dotyczgcych mozliwosci skorzystania ze zwolnienia od
podatku dochodu z odptatnego zbycia lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomos¢ (Lokalu A) w czeSci wydatkowanego przychodu na sptate/nadptate kredytu
hipotecznego przeznaczonego na zakup lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomos¢ (Lokalu B) oraz w czesci wydatkowanego przychodu na nabycie lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ (Lokalu B). Natomiast interpretacja
nie odnosi sie do mozliwosci skorzystania ze zwolnienia od podatku dochodu z
odptatnego zbycia lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ (Lokalu A) w
czesci wydatkowanego przychodu na remont lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomosc (Lokalu B) poniesiony w latach 2025-2027, poniewaz kwestia ta nie byta
objeta sformutowanymi przez Pana pytaniami i wiasnym stanowiskiem w sprawie oceny
prawnej zaistniatego stanu faktycznego.

Podkreslam, ze procedura wydawania indywidualnych interpretacji przepiséw prawa
podatkowego nie podlega regutom przewidzianym dla postepowania podatkowego, czy
kontrolnego. Wydajac interpretacje opieram sie wytgcznie na opisie stanu faktycznego lub
zdarzenia przysztego przedstawionego we wniosku - nie prowadze postepowania
dowodowego. Postepowanie w sprawie wydania interpretacji indywidualnej ma na celu
wyjasnienie watpliwosci co do sposobu zastosowania przepiséw prawa podatkowego
materialnego do okreslonego stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego. Przedmiotem
interpretacji wydanej na podstawie art. 14b ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja
podatkowa (t. j. Dz. U.z 2025 r. poz. 111 ze zm.) jest sam przepis prawa. Rolg
postepowania w sprawie wydania indywidualnej interpretacji przepiséw podatkowych nie
jest ustalanie stanu faktycznego (zdarzenia przysztego), stanowi to bowiem domene
ewentualnego postepowania podatkowego. To na podatniku cigzy obowigzek
udowodnienia w toku tego postepowania okolicznosci faktycznych, z ktérych wywodzi on
dla siebie korzystne skutki prawne. Nie prowadze postepowania dowodowego,
ograniczajgc sie do analizy okolicznosci podanych we wniosku.

W odniesieniu do powotanych przez Pana wyrokéw sgdéw, wskazac nalezy, ze
niewatpliwie wyroki sgdéw ksztattujg pewng linie wyktadni obowigzujgcego prawa, jednak
dotyczg wytgcznie konkretnych spraw, w danym stanie prawnym. Nalezy stwierdzi¢, ze
rozstrzygniecia w nich zawarte zapadty w indywidualnych sprawach i w swietle art. 87
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej nie sg zrédtem powszechnie obowigzujgcego prawa i
tym samym nie mogg by¢ wigzgce dla Organu wydajgcego przedmiotowq interpretacje.



Natomiast organy podatkowe, mimo ze w ocenie indywidualnych spraw podatnikéw
positkujg sie wydanymi rozstrzygnieciami sgddéw, to nie majg mozliwosci zastosowania ich
wprost, z tego powodu, ze nie stanowig materialnego prawa podatkowego.

Ponadto, wydajac interpretacje indywidualne nie weryfikuje kwot i obliczen. Zgodnie
bowiem z zasadg samoopodatkowania, obowigzujgcg w polskim systemie podatkowym,
na podatniku spoczywa obowigzek okreslenia podstawy opodatkowania, a prawidtowos¢
takiego obliczenia podlega weryfikacji przez organ podatkowy w postepowaniu
podatkowym.

Koncowo wskazuje, ze zaptacona na konto Krajowej Informacji Skarbowej, optata za
wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, w czesci, ktéra stanowi nadptate w mysl|
art. 14f 8 2b pkt 3 ustawy Ordynacja podatkowa, zostanie zwrécona w terminie
okreslonym w art. 14f § 2a tej ustawy.

Pouczenie o funkgji ochronnej interpretac;ji

e Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz.
111 ze zm.). Interpretacja bedzie mogta petni¢ funkcje ochronng, jesli Pana sytuacja
bedzie zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i
zastosuje sie Pan do interpretacji.

e 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 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 Srodkow ograniczajgcych umowne korzysci.
e Zgodnie z art. 14na 8§ 2 Ordynacji podatkowe;j:

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

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

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

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

e w formie papierowej, w dwdch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 8 1 PPSA), albo

e w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na adres
Krajowej Informacji Skarbowej na platformie ePUAP: /KIS/wnioski albo /KIS
/SkrytkaESP (art. 47 8 3i art. 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
podatkowe;j.



