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e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 1-art. 9-ust. 1

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 2-art. 10-ust. 1-pkt 8-lit. a

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 2-art. 10-ust. 1-pkt 8-lit. b

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 2-art. 10-ust. 1-pkt 8-lit. c

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 2-art. 19-ust. 1

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

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
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e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 26

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 28
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e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
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Zagadnienie: dochodowego.-Sprzedaz nieruchomosci i praw
majgtkowych.
Zatgczniki:  brak
Tres¢:

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

Szanowny Panie,

stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkow podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest:

-nieprawidtowe - w czesci dotyczgcej mozliwosci zastosowania zwolnienia, o ktérym
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych do
wydatkow poniesionych na sptate pozyczki na zakup nieruchomosci zaciggnietej u Pana
rodzicow oraz na biezgcg obstuge rat kredytu zaciggnietego na refinansowanie
poniesionych kosztéw zakupu nieruchomosci,

- prawidtowe w pozostatej czesci.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

24 sierpnia 2025 r. wptynat Pana wniosek z 24 sierpnia 2025 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej. Uzupetnit go Pan pismami z 17 wrzesnia 2025 r. (wptyw 18 wrzesnia 2025

r.)oraz z 6 pazdziernika 2025 r. (wptyw 7 pazdziernika 2025 r.) - w odpowiedzi na
wezwania. Tres¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego



(...) wrzesnia 2020 r. Wnioskodawca otrzymat w darowiznie od mojego ojca lokal
mieszkalny, ktéry tym samym stat sie jego osobistg wtasnoscia. (...) lipca 2025 r.
Whnioskodawca dokonat jego sprzedazy za kwote (...), co nastgpito przed uptywem 5 lat
od daty nabycia, a wiec zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT, sprzedaz ta podlega
opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym.

Jednakze Srodki uzyskane ze sprzedazy de facto juz zostaty przeznaczone na wiasne
cele mieszkaniowe, poniewaz:

1.(...) pazdziernika 2024 r. Wnioskodawca nabyt wspdlnie z zong (z ktérg pozostaje we
wspoélnosci majgtkowej) nieruchomosc za kwote (...).

2.Zakup nieruchomosci zostat sfinansowany za pomocg gotéwki, ktéra pochodzita ze
Srodkdw wiasnych oraz z tytutu umowy pozyczki zawartej z rodzicami
Whnioskodawcy (...) pazdziernika 2024 r. na kwote (...).

3.Pozyczka ta zostata przez Wnioskodawce sptacona wraz z naleznymi odsetkami w
dwoch transzach: pierwsza transza w wysokosci (...) zostata uregulowana w styczniu
2025 r. niezwtocznie po otrzymaniu kredytu hipotecznego (patrz pkt 4 ponizej),
natomiast druga transza w wysokosci (...) zostata sptacona w lipcu 2025 r. ze
Srodkéw pochodzgcych ze sprzedazy mieszkania Wnioskodawcy.

4. W styczniu 2025 r. Wnioskodawca zaciggnat kredyt hipoteczny w wysokosci (...) na
refinansowanie zakupu nieruchomosci (pkt 1 powyzej), ktéry obecnie Wnioskodawca
sptaca.

5.Srodki ze sprzedazy mieszkania postuzyty na cze$ciowg sptate pozyczki od rodzicéw
oraz zwiekszenie ptynnosci finansowej po zakupie nieruchomosci za gotéwke, a wiec
pozwala Wnioskodawcy obstugiwac kredyt hipoteczny oraz przeprowadzac prace
remontowe w nowej nieruchomosci.

Zakup nieruchomosci byt mozliwy tylko dzieki planowanej sprzedazy mieszkania
Whnioskodawcy - bez tej sprzedazy Wnioskodawca nie bytby w stanie zabezpieczy¢
Srodkdw na sptate pozyczki od rodzicéw, obstuge kredytu hipotecznego oraz prace
remontowe. W tym sensie srodki ze sprzedazy juz zostaly przeznaczone na wtasne cele
mieszkaniowe.

W pismie z 17 wrzesnia 2025 r., stanowigcym uzupetnienie wniosku, udzielit Pan
nastepujgcych odpowiedzi na zawarte w wezwaniu pytania:

1)Czy zgodnie z art. 3 ust. 1 oraz ust. 1a ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz. 163 ze zm.), ma Pan
nieograniczony obowigzek podatkowy w Polsce?

Odpowiedz: Tak - Wnioskodawca ma nieograniczony obowigzek podatkowy w Polsce.

2) Czy prowadzit/prowadzi Pan dziatalnos¢ gospodarczg w rozumieniu art. 5a pkt 6 ustawy
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych?

W przypadku odpowiedzi twierdzgcej prosze wskazac, czy sprzedaz lokalu
mieszkalnego otrzymanego od Pana ojca w darowiznie, nastgpita w ramach
wykonywania tej dziatalnosci?

Odpowiedz: Tak, Wnioskodawca prowadzi jednoosobowg dziatalnos¢ gospodarcza,
natomiast sprawa Wnioskodawcy nie jest z nig w zaden sposdb zwigzana - sprzedaz
lokalu mieszkalnego Wnioskodawcy nie nastgpita w ramach wykonywania tej dziatalnosci.

3) Gdzie obecnie realizuje Pan witasne cele mieszkaniowe, tj. gdzie Pan mieszka?
Odpowiedz: Wnioskodawca mieszka z zong w wynajmowanym mieszkaniu w (...).
4)W opisie sprawy wskazat Pan:



3. Pozyczka ta zostata przeze mnie sptacona wraz z naleznymi odsetkami w dwdch
transzach: pierwsza transza w wysokosci (...) zostata uregulowana w styczniu 2025 r.
niezwtocznie po otrzymaniu kredytu hipotecznego (patrz pkt. 4 ponizej), natomiast
druga transza w wysokosci (...) zostata sptacona w lipcu 2025 r. ze Srodkéw
pochodzgcych ze sprzedazy mojego mieszkania. 4. W styczniu 2025 r. zaciggnatem
kredyt hipoteczny w wysokosci (...) na refinansowanie zakupu nieruchomosci (pkt. 1
powyzej), ktéry obecnie sptacam.

Wobec powyzszego, w odniesieniu do kredytu hipotecznego zaciggnietego w styczniu
2025 r., prosze jednoznacznie wyjasnic:

a) czy przez sformutowanie ,zaciggngtem kredyt hipoteczny w wysokosci (...) na
refinansowanie zakupu nieruchomosci” nalezy rozumiec, ze zaciggnat Pan kredyt
hipoteczny na refinansowanie srodkéw wtasnych poniesionych na zakup ww.
nieruchomosci?

Odpowiedz: Tak, zaciggniety kredyt hipoteczny postuzyt do refinansowania zakupu
nieruchomosci - otrzymane srodki z uruchomionego kredytu w wysokosci (...) postuzyty na
sptate pozyczki od rodzicéw oraz na refinansowanie srodkéw witasnych.

b) czy zostat on zaciggniety w banku lub w spoétdzielczej kasie oszczednosciowo-
kredytowej, majgcych siedzibe w Polsce, innym panstwie cztonkowskim Unii
Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru
Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej?

Odpowiedz: Tak, kredyt hipoteczny zostat zaciggniety w banku w Polsce - (...).

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

Odpowiedz: Kredyt hipoteczny - zostat zaciggniety na zakup konkretnej nieruchomosci
(stanowi ona zabezpieczenie tego kredytu), czyli tej o ktérej mowa we wniosku
(nieruchomos¢ przy ul. (...)).

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

Odpowiedz: Tak, wraz z zong - (...) - sg Panstwo strong tego kredytu i odpowiadacie za
jego sptate w catosci.

e)z opisu sprawy wynika, ze ww. kredyt hipoteczny zostat czeSciowo przeznaczony na
sptate pozyczki zaciggnietej u Pana rodzicow (...). Na jakie inne cele zostata
przeznaczona pozostata cze$¢ ww. kredytu hipotecznego?

Odpowiedz: Zgodnie z odpowiedzig w pkt 4a powyzej - pozostate (...) zostaty przeznaczone
na refinansowanie sSrodkéw wtasnych. W ramach transakcji zakupu nowej nieruchomosci,
Whnioskodawca wtozyt swoéj wkiad pieniezny stanowigcy oszczednosci Wnioskodawcy. Po
sfinalizowaniu transakcji Wnioskodawca nie miat zadnych oszczednosci wiec refinansowy
kredyt hipoteczny (zgodnie z jego charakterem) pozwolit Wnioskodawcy mie¢ srodki do
»2ycia” - dzieki nim poza zaspokajaniem podstawowych potrzeb, Wnioskodawca mégt
zaczgC takze sptacad przedmiotowy kredyt, miec Srodki na rozpoczecie podstawowych
prac remontowych.

f) czy poprzez sformutowanie ,Pozyczka ta zostata przeze mnie sptacona wraz z
naleznymi odsetkami” nalezy rozumie¢, ze pozyczka, ktérg Pan zaciggnat u Pana
rodzicéw byta oprocentowana?

Odpowiedz: Tak byta oprocentowana.

g) czy Pana rodzice prowadzg dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie udzielania pozyczek i
udzielenie przez nich pozyczki na Pana rzecz nastgpito w ramach prowadzonej
przez pozyczkodawcéw dziatalnosci gospodarczej? Czy Pana rodzice zawierajgc z
Panem umowe pozyczki dziatali w imieniu banku lub spétdzielczej kasy



oszczednosciowo-kredytowej, majgcych siedzibe w panstwie cztonkowskim Unii
Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru
Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej?

Odpowiedz: Nie, rodzice Wnioskodawcy nie prowadzg dziatalnosci w zakresie udzielania
pozyczek i udzielenie pozyczki dla Wnioskodawcy nie byto w zaden sposéb zwigzane z
zadng dziatalnoscig gospodarczg oraz nie dziatali w imieniu zadnego banku.

5)W opisie sprawy wskazat Pan:

1. W dniu (...).10.2024 r. nabytem wspdlnie z zong (z ktdrg pozostaje we wspdlnosci
majatkowej) nieruchomos¢ za kwote (...).

Wobec powyzszego nalezy jednoznacznie wyjasnic:

a) czy nabyta nieruchomosc jest niezabudowana czy zabudowana? Jesli jest
zabudowana - czy jest nieruchomoscig mieszkalng czy uzytkowg?

OdpowiedzZ: Zabudowana mieszkalna.

b) czy ww. nieruchomos¢ potozona jest w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub
w innym panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w
Konfederacji Szwajcarskiej?

Odpowiedz: Jest potozona w Polsce, w (...).

c) czy w ww. nieruchomosci realizuje/bedzie realizowat Pan wtasne cele
mieszkaniowe, tj. czy mieszka/bedzie mieszkat Pan w tej nieruchomosci?

Odpowiedz: Tak, Wnioskodawca bedzie wraz z zong i dzieckiem mieszkat w tej
nieruchomosci po zakoriczeniu remontu.

d) od kiedy planuje/zamierza Pan wykorzystywa¢ ww. nieruchomos¢ do wiasnych
celéw mieszkaniowych (prosze wskazac przyblizong date)?

Odpowiedz: Jak tylko zakonczg sie prace remontowe - Wnioskodawca zaktada, ze 2026
r. lub poczatek 2027 r. (nieruchomos¢ jest do kompletnego remontu Wnioskodawca
czeka na pozwolenie na przebudowe z architektury).

e)czy ww. nieruchomos$¢ oddawat/oddaje Pan w najem, dzierzawe albo do
uzywania na podstawie innych umow? Jesli tak, to prosze wskazac: w jakim
okresie udostepniat/ udostepnia Pan ww. nieruchomos¢ osobom trzecim? Czy
nieruchomos¢ byta/jest udostepniana odptatnie czy nieodptatnie?

Odpowiedz: Nieruchomos¢ nie jest udostepniana ani wynajmowana zadnym stronom
trzecim i nie bedzie.

6) Wobec wskazania w opisie sprawy:

5. Srodki ze sprzedazy mieszkania postuzyly na czeéciowa sptate pozyczki od
rodzicéw, oraz zwiekszenie ptynnosci finansowej po zakupie nieruchomosci za
gotowke, a wiec pozwala mi obstugiwac kredyt hipoteczny oraz przeprowadzac¢ prace
remontowe w nowej nieruchomosci.

nalezy wskazac:

a) co rozumie Pan przez sformutowanie, ze ,Srodki ze sprzedazy mieszkania postuzyty
na (...) zwiekszenie ptynnosci finansowej po zakupie nieruchomosci za gotéwke"?

Odpowiedz: Po zakupie nieruchomosci Wnioskodawca wydatkowat wszystkie swoje
oszczednosci zyciowe, wiec sprzedaz mieszkania i wptywy z niej polepszyly sytuacje
finansowg Wnioskodawcy oraz pozwolg na komfortowg obstuge nieruchomosci oraz
finansowanie przysztych prac budowlanych w nowej nieruchomosci.



b) czy przez stwierdzenie ,pozwala mi obstugiwac kredyt hipoteczny” nalezy rozumie,
ze czesSc sSrodkow ze sprzedazy mieszkania przeznaczyt/przeznaczy Pan na nadptate
kredytu hipotecznego zaciggnietego w styczniu 2025 r.

Odpowiedz: Srodki ze sprzedazy mieszkania stuzg do biezacej obstugi kredytu
hipotecznego (co miesigc Wnioskodawca ptaci rate kredytu hipotecznego) - na razie
Whnioskodawca nie bedzie go nadptacat z tych srodkéw, poniewaz wazniejsze jest dla
Whnioskodawcy posiadanie sSrodkéw na przyszty remont (Wnioskodawca czeka na
pozwolenie na przebudowe).

c)jakie doktadnie prace remontowe zostaty/zostang wykonane w nowej nieruchomosci,
sfinansowane ze Srodkéw pochodzgcych ze sprzedazy mieszkania (prosze wskazac
zamkniety katalog prac)?

Odpowiedz: Prace remontowe, ktore zostang wykonane sg uzaleznione od otrzymania
pozwolenia na przebudowe. Natomiast zgodnie z projektem architektonicznym sg to:
przebudowa parteru, zrobienie podciggdw po usunieciu Scian nosnych, nowa instalacja
gazowa, nowa instalacja elektryczna, nowa instalacja grzewcza, termomodernizacja
budynku (docieplenie), nowa elewacja, nowy dach, nowa aranzacja kazdego z poziomow
oraz wykonczenie.

d) czy posiada Pan wystawione na Pana rachunki i faktury lub inne udokumentowane
rzetelne i wiarygodne dowody (np. umowe zawartg z wykonawcg prac remontowo-
budowlanych lub potwierdzenie zaptaty za ich wykonanie) potwierdzajgce
wydatkowanie pieniedzy na prace remontowe nowej nieruchomosci, sfinansowane
ze Srodkdéw pienieznych pochodzgcych ze sprzedazy mieszkania?

Odpowiedz: Srodki ze sprzedazy mieszkania nie zostaty jeszcze przeznaczone na prace
remontowe, poniewaz Wnioskodawca czeka na pozwolenie na budowe - dopiero po jego
otrzymaniu rozpoczng sie gtbwne prace przebudowy nowej nieruchomosci.

e) czy caty przychdd uzyskany ze sprzedazy mieszkania przeznaczy Pan w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpita ww. sprzedaz na
wskazane w opisie wydatki, tj. czeSciowg sptate pozyczki od rodzicéw, obstuge
kredytu hipotecznego oraz przeprowadzenie prac remontowych w nowe;j
nieruchomosci?

Odpowiedz: Tak - czeSciowa sptata pozyczki od rodzicow (...) juz sie zadziata, kredyt
hipoteczny juz Wnioskodawca obstuguje (miesiecznie) oraz sukcesywnie Wnioskodawca
bedzie ponosit koszty remontu (w szczegdlnosci po otrzymaniu pozwolenia na
przebudowe).

Natomiast w piSmie z 6 pazdziernika 2025 r., stanowigcym uzupetnienie wniosku,
udzielit Pan nastepujgcych odpowiedzi na zawarte w wezwaniu pytania:

1.Czy odpowiada Pan za sptate ww. kredytu solidarnie, a wiec do petnej wysokosci?

Odpowiedz: Tak, Wnioskodawca jest strong umowy kredytowej zawartej wspolnie ze
SwWojg zong - (...) i zgodnie z zapisami umowy kredytowej, kazda z osob okreslonych w
umowie jako kredytobiorca odpowiada za sptate catej wierzytelnosci banku z tytutu
umowy solidarnie z pozostatymi osobami. Oznacza to, ze Wnioskodawca odpowiada za
sptate kredytu solidarnie, tj. do petnej wysokosci zobowigzania wynikajgcego z umowy
kredytowe;j.

2.Nalezy wskazac:

a)co nalezy rozumiec pod pojeciem ,przebudowa parteru™? Prosze doktadnie wskazac
jakie poniesie Pan wydatki w zwigzku z ,,przebudowg parteru”.



Odpowiedz: Pod pojeciem ,przebudowa parteru” nalezy rozumie¢ zmiany w uktadzie
funkcjonalnym tej kondygnacji, wynikajgce z projektu architektonicznego, ktéry zostat
ztozony do odpowiedniego wydziatu architektury celem uzyskania pozwolenia na
przebudowe. Przebudowa obejmuje m.in.:

-wykonanie nowego wejscia do budynku na poziomie gruntu (obecnie wejscie znajduje sie
na podwyzszonym parterze wymagajgcym pokonania kilku schodkow),

-likwidacje istniejgcych Scian dziatowych i nosnych w celu stworzenia otwartej przestrzeni
dziennej (salon z kuchnig i jadalnig),

-wykonanie podciggdéw konstrukcyjnych w miejsce usunietych Scian nosnych,
-dostosowanie uktadu pomieszczen do nowej funkcji uzytkowe;.

W zwigzku z powyzszym zostang poniesione wydatki m.in. na:

-prace rozbiorkowe (sciany, schody),

-wykonanie podciggow stalowych lub zelbetowych,

-roboty murarskie i konstrukcyjne,

-wykonanie nowego otworu drzwiowego i schodow zewnetrznych,

-dostosowanie instalacji (elektrycznej, gazowej, wodno-kanalizacyjnej) do nowego uktadu
pomieszczen.

b) co nalezy rozumiec pod pojeciem ,nowa aranzacja kazdego z poziomow"? Prosze
doktadnie wskazac jakie poniesie Pan wydatki w zwigzku z ,nowg aranzacjg kazdego
Z poziomow”.

Odpowiedz: Pod pojeciem ,nowa aranzacja kazdego z poziomow” nalezy rozumiec
dostosowanie istniejgcego budynku do nowego uktadu funkcjonalnego, zgodnego z
zatwierdzonym projektem architektonicznym. Budynek jest wiekowy, a jego obecny uktad
nie odpowiada wspotczesnym standardom uzytkowym. Zakres prac obejmuje:

-zmiane uktadu pomieszczen na wszystkich kondygnacjach (parter, pietro, poddasze),
-wykonanie nowych Scian dziatowych,

-montaz nowych drzwi wewnetrznych,

-wykonanie nowych podtég i sufitéw,

-dostosowanie instalacji wewnetrznych (elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej, grzewczej) do
nowego uktadu.

Wydatki obejmujg m.in.:

-materiaty budowlane (ptyty g-k, tynki, farby, podtogi),

-robocizne zwigzang z pracami wykonczeniowymi i instalacyjnymi,
-zakup i montaz elementdw wyposazenia wnetrz (np. drzwi, oSwietlenie).

c) co nalezy rozumiec pod pojeciem ,wykonczenie”? Prosze doktadnie wskazac jakie
poniesie Pan wydatki w zwigzku z ,wykonczeniem”.

Odpowiedz: Pod pojeciem ,wykonczenie” nalezy rozumiec koncowy etap prac
budowlanych, majgcy na celu przygotowanie budynku do zamieszkania. Obejmuje on:

-wykonanie podtog (panele, ptytki),
-malowanie Scian i sufitow,

-montaz armatury tazienkowej i kuchennej,



-montaz drzwi wewnetrznych,

-wykonanie zabudowy meblowej (np. kuchnia, szafy wnekowe),
-instalacje osSwietlenia i osprzetu elektrycznego.

Wydatki obejmuja:

-zakup materiatow wykonczeniowych (farby, ptytki, panele, armatura),
-robocizne zwigzang z pracami wykonczeniowymi,

-zakup i montaz wyposazenia niezbednego do uzytkowania budynku zgodnie z jego
przeznaczeniem.

Na obecnym etapie Wnioskodawca nie jest w stanie jednoznacznie oszacowac kosztéw
wykonania powyzszych prac. Wynika to z faktu, ze zakres rob6t budowlanych oraz
standard wykonczenia bedg ostatecznie zalezne od zatwierdzonego projektu przebudowy.
Projekt ten moze ulec zmianie w toku procedury uzgodnien, co wptynie zaréwno na
zakres techniczny prac, jak i na wybdér materiatéw oraz standard wykonania. W zwigzku z
tym, na tym etapie mozliwe jest jedynie wskazanie katalogu planowanych prac, natomiast
precyzyjne okreslenie kosztéw bedzie mozliwe dopiero po zatwierdzeniu projektu i
uzyskaniu ofert od wykonawcow.

3.Czy bedzie posiadat Pan wystawione na Pana rachunki i faktury lub inne
udokumentowane rzetelne i wiarygodne dowody (np. umowe zawartg z wykonawca
prac remontowo-budowlanych lub potwierdzenie zaptaty za ich wykonanie)
potwierdzajgce wydatkowanie pieniedzy na prace remontowe nowej nieruchomosci,
sfinansowane ze Srodkéw pienieznych pochodzacych ze sprzedazy mieszkania?

Odpowiedz: Wnioskodawca potwierdza, ze po rozpoczeciu prac remontowo-
budowlanych, wszelkie wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji bedg dokumentowane
w sposob rzetelny i wiarygodny. Wnioskodawca bedzie posiadat wystawione na swoje
nazwisko faktury VAT, rachunki oraz inne dokumenty potwierdzajgce poniesienie
kosztow.

Pytanie

Czy w opisanym stanie faktycznym, pomimo, ze kolejnosc¢ transakcji byta odwrotna
(najpierw zakup nieruchomosci, potem zaciggniecie kredytu, a nastepnie sprzedaz
poprzedniego mieszkania), Wnioskodawca moze skorzystac ze zwolnienia z podatku
dochodowego od sprzedazy nieruchomosci na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy
o PIT jako, ze Srodki zostaty przeznaczone na wtasne cele mieszkaniowe?

Pana stanowiska w sprawie

Whnioskodawca uwaza, ze w opisanym stanie faktycznym przystuguje mu prawo do
catkowitego skorzystania z ulgi mieszkaniowej w 2025 r., poniewaz:

-Srodki ze sprzedazy nieruchomosci zostaty przeznaczone na refinansowanie zakupu
nieruchomosci (w postaci obstugi kredytu hipotecznego oraz czeSciowg sptate
pozyczki od rodzicow), oraz prace remontowe, co miesci sie w katalogu wydatkow
na wiasne cele mieszkaniowe (art. 21 ust. 25 pkt 1 i 2 ustawy o PIT).

-Kredyt hipoteczny, jak i pozyczka od rodzicéw zostaty zaciggniete przed uzyskaniem
przychodu ze sprzedazy nieruchomosci, co spetnia warunki wskazane w art. 21 ust.
25 pkt 2 ustawy o PIT.

-Ustawa nie naktada obowigzku zachowania chronologii transakgji - istotne jest, aby
Srodki zostaty wydatkowane w ciggu 3 lat od konca roku podatkowego, w ktérym
nastgpita sprzedaz.



-Zakup nieruchomosci byt mozllwy tylko d2|e;k| planowanej sprzedazy mieszkania
Whnioskodawcy - co oznacza, ze Srodki te juz zostaty przeznaczone na cele
mieszkaniowe w sensie ekonomicznym i funkcjonalnym.

-Biorgc pod uwage odwrotng kolejnos¢ transakgji (najpierw zakup nieruchomosci,
potem zaciggniecie kredytu, a nastepnie sprzedaz poprzedniego mieszkania),
Whnioskodawca uwaza, ze dochdd ze sprzedazy mieszkania Wnioskodawcy zostat juz
w catosci wydatkowany na wiasne cele mieszkaniowe. Gdyby Wnioskodawca
sprzedat swoje mieszkanie najpierw - tj. przed zakupem nowej nieruchomosci -
Srodki z jego zbycia w catosci zostatyby przeznaczone na jej zakup, co skutkowatoby
zaciggnieciem mniejszego kredytu hipotecznego lub mniejszej pozyczki od rodzicdw.

-W zwigzku z powyzszym, Wnioskodawca uwaza, ze juz w 2025 r. spetnia w catosci
warunki zwolnienia z podatku dochodowego od sprzedazy mieszkania, zgodnie z
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT.

Ocena stanowiska

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

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osdb
fizycznych (t. j. Dz. U. 2 2025 r. poz. 163 ze zm.):

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

Wedtug art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c 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 wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntéw

-jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i
zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych okreslonych w lit. a-c - przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca
roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze nienastepujgce w wykonywaniu
dziatalnosci gospodarczej odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci, udziatu w
nieruchomosci lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ww. ustawy, przed
uptywem 5 lat, liczagc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie, rodzi obowigzek podatkowy w postaci zaptaty podatku dochodowego.
Natomiast, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci lub
praw nastepuje po uptywie 5 lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito nabycie - nie jest zrédtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, a tym samym przychdd uzyskany z odptatnego
zbycia nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw w ogoéle nie podlega
opodatkowaniu.

Zatem, w przypadku nienastepujgcego w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej
odptatnego zbycia nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz praw



okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy, decydujgce znaczenie w kwestii
opodatkowania podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych uzyskanego z tego tytutu
dochodu ma ustalenie momentu oraz sposobu ich nabycia.

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

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

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

Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci lub inna umowa
zobowigzujgca do przeniesienia wiasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej
przenosi wtasnos¢ na nabywce, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej albo ze
strony inaczej postanowity.

Z przedstawionego opisu sprawy wynika, ze (...) wrzesnia 2020 r. otrzymat Pan w
darowiznie od swojego ojca lokal mieszkalny, ktéry tym samym stat sie Pana osobistg
wiasnoscia. (...) lipca 2025 r. dokonat Pan jego sprzedazy.

W Swietle powyzszego, sprzedaz w lipcu 2025 r. lokalu mieszkalnego, nabytego we
wrzesniu 2020 r., stanowi dla Pana zrédto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8
lit. a ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych i podlega opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych, poniewaz odptatne zbycie tej nieruchomosci
zostato dokonane przed uptywem 5 lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastapito jej nabycie.

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

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

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

Podstawg obliczenia podatku, o ktérej mowa w ust. 1, jest dochdd stanowigcy
réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw
okreslonym zgodnie z art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ i 6d,
powiekszong o sume odpiséw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1
pkt 1, dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Stosownie do art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

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

Pojecie kosztéw odptatnego zbycia nie zostato przez ustawodawce zdefiniowane w
ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia, zgodnie z ktérym za
koszty odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych uwaza sie wszystkie
wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktére sg konieczne, aby odptatne zbycie mogto
dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscig).
Pomiedzy tymi wydatkami, a dokonanym odptatnym zbyciem musi istniec¢ zwigzek
przyczynowo-skutkowy. Koszty te nie sg kosztami nabycia, lecz jako koszty odptatnego
zbycia pomniejszajg przychdd.



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

W analizowanej sprawie nabyt Pan nieruchomos¢ nieodptatnie (na podstawie
darowizny), zastosowanie znajdzie wiec przepis art. 22 ust. 6d ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, ktory stanowi:

Za koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-¢, nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nleodp+atny
Sposob, uwaza sie udokumentowane naktady, ktére zwiekszyty wartosc¢ rzeczy i praw
majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz kwote zaptaconego podatku
od spadkow i darowizn w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub prawa
przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkdw i darowizn odpowiada tgcznej
wartosci rzeczy i praw majagtkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od
spadkoéw i darowizn. Do kosztow uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w
drodze spadku zalicza sie réwniez udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia
poniesione przez spadkodawce oraz przypadajgce na podatnika ciezary spadkowe,
w takiej czesci, w jakiej wartos$¢ zbywanej rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada
tgcznej wartosci rzeczy i praw majgtkowych nabytych przez podatnika. Przez ciezary
spadkowe, o ktorych mowa w zdaniu drugim, rozumie sie sptacone przez podatnika
dtugi spadkowe, zaspokojone roszczenia o zachowek oraz wykonane zapisy zwykte i
polecenia, rowniez w przypadku, gdy podatnik sptacit dtugi spadkowe, zaspokoit
roszczenia o zachowek lub wykonat zapisy zwykte i polecenia po dokonaniu
odptatnego zbycia, o ktéorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c.

W Swietle art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych:

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

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

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

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

Wolne od podatku 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 wtasne cele mieszkaniowe w
przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, jezeli
poczawszy od dnia odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okresie trzech lat od konca
roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze
zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majatkowego zostat wydatkowany na
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 - dochdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,
W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe,

P - przychéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa majgtkowego, jaka proporcjonalnie
odpowiada udziatowi poniesionych wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe w
osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych. W
sytuacji, gdy przychdd z odptatnego zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa
majatkowego zostanie w catosci przeznaczony na cele mieszkaniowe, to wéwczas
uzyskany z tego tytutu dochdd bedzie w catosci korzystat ze zwolnienia od podatku
dochodowego.

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

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

Z art. 21 ust. 25 pkt 1 i 2 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych wynika, ze:
Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:
1)wydatki poniesione na:

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

b) nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowe;j
lub udziatu w takim prawie,

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

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

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

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

2)wydatki poniesione na:



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

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

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

-w banku lub w spoétdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej, majgcych siedzibe
w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z
zastrzezeniem ust. 29 30.

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

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

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

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

W mysl art. 21 ust. 28 ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych
Za wydatki, o ktérych mowa w ust. 25, nie uwaza sie wydatkdéw 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 os6b
fizycznych:

W przypadku gdy kredyt (pozyczka), o ktdrym mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-c, stanowi
czesc¢ kredytu (pozyczki) przeznaczonego na sptate rowniez innych niz wymienione w
tych przepisach zobowigzan kredytowych (pozyczkowych) podatnika, za wydatki
poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie wydatki
przypadajace na sptate kredytu (pozyczki) okreslonego w ust. 25 pkt 2 lit. a-c oraz
zaptacone odsetki od tej czesci kredytu (pozyczki), ktéra proporcjonalnie przypada
na sptate kredytu (pozyczki), o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-c.

Jak stanowi art. 21 ust. 30 ww. ustawy:



Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkow, o ktérych mowa
w ust. 25 pkt 2, ktére podatnik uwzglednit korzystajgc z ulg podatkowych, w
rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym
oraz do tej czesci wydatkow, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2, ktérymi sfinansowane
zostaty wydatki okreslone w ust. 25 pkt 1, uwzglednione przez podatnika
korzystajgcego z ulg podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy
opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

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

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

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze wszelkiego rodzaju ulgi czy zwolnienia sg odstepstwem od
konstytucyjnej zasady réwnosci i powszechnos$ci opodatkowania, w sposdb szczegdtowy
uregulowanymi w przepisach materialnego prawa podatkowego. Sg one przywilejami, z
ktérych podatnik ma prawo, a nie obowigzek skorzystania. Zatem oceniajac cigzace na
nim obowigzki wynikajgce z zastosowania danej ulgi czy zwolnienia podatkowego nalezy
dokonac Scistej, literalnej wyktadni przepisu regulujgcego dang ulge czy zwolnienie. W
zwigzku z tym, tylko wydatkowanie Srodkoéw uzyskanych z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych - w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt
131, a szczegotowo okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

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

Ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, wyptywa daleko idgca konsekwencja zawarta w stwierdzeniu ,wtasne cele
mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne”
Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania ww. zwolnienia i
dopisujgc ten przymiotnik podkreslit, ze celem nadrzednym jest zwolnienie tylko takiego
przychodu, ktéry wydatkowany zostanie na zaspokojenie ,wtasnych celéw
mieszkaniowych” rozumianych jako potrzeba zapewnienia sobie dachu nad gtowa.

Z opisu sprawy wynika, ze ma Pan nieograniczony obowigzek podatkowy w Polsce. (...)
pazdziernika 2024 r. nabyt Pan wspdlnie z zong (z ktérg pozostaje we wspdlnosci
majgtkowej) nieruchomos¢ zabudowang mieszkalng potozong w Polsce, w (...). Po
zakonczeniu remontu (zaktada Pan, ze w 2026 r. lub poczgtek 2027 r.) bedzie Pan wraz z
zong i dzieckiem mieszkat w tej nieruchomosci. Nieruchomos¢ nie jest i nie bedzie
udostepniana ani wynajmowana zadnym stronom trzecim. Obecnie mieszka Pan z zong w
wynajmowanym mieszkaniu w (...). Zakup nieruchomosci zostat sfinansowany za pomoca
gotowki, ktdra pochodzita ze sSrodkow wiasnych (Pana oszczedno$ci) oraz z tytutu umowy
pozyczki zawartej z Pana rodzicami (...) pazdziernika 2024 r. na kwote (...). Pozyczka, ktora
Pan zaciggnat u Pana rodzicow byta oprocentowana. Pana rodzice nie prowadzg



dziatalnosci w zakresie udzielania pozyczek i udzielenie dla Pana pozyczki nie byto w zaden
sposéb zwigzane z zadng dziatalnoscig gospodarczg oraz nie dziatali oni w imieniu
zadnego banku. Po sfinalizowaniu transakcji nie miat Pan zadnych oszczednosci, wiec w
styczniu 2025 r. zaciggnat Pan kredyt hipoteczny, ktéry postuzyt do refinansowania zakupu
nieruchomosci - otrzymane Srodki z uruchomionego kredytu w wysokosci (...) postuzyty na
sptate pozyczki od rodzicéw (styczen 2025 r.) oraz na refinansowanie srodkéw wiasnych.
Kredyt hipoteczny zostat zaciggniety w banku w Polsce - (...), zaciggniety na zakup
konkretnej nieruchomosci (stanowi ona zabezpieczenie tego kredytu). Jest Pan strong
umowy kredytowej zawartej wspdlnie ze swojg zong i odpowiada Pan za sptate kredytu
solidarnie, tj. do petnej wysokosci zobowigzania wynikajgcego z umowy kredytowe;j.
Refinansowy kredyt hipoteczny (zgodnie z jego charakterem) pozwolit Panu miec srodki do
»2ycia"” - dzieki nim poza zaspokajaniem podstawowych potrzeb, moégt Pan zaczgd takze
sptacac przedmiotowy kredyt, mie¢ srodki na rozpoczecie podstawowych prac
remontowych. (...) lipca 2025 r. dokonat Pan sprzedazy za kwote (...) lokalu mieszkalnego
otrzymanego od Pana ojca w darowiznie (...) wrzesnia 2020 r. (Pana osobista wtasnosd).
Sprzedaz lokalu mieszkalnego nie nastgpita w ramach wykonywania przez Pana
dziatalnosci gospodarczej. Srodki ze sprzedazy mieszkania postuzyly na cze$ciowg sptate
pozyczki od rodzicow w wysokosci (...) (lipiec 2025 r.) oraz na zwiekszenie ptynnosci
finansowej po zakupie nieruchomosci za gotowke (tj. stuzg do biezgcej obstugi kredytu
hipotecznego - co miesigc ptaci Pan rate kredytu hipotecznego) oraz na przeprowadzanie
prac remontowych w nowej nieruchomosci. Prace remontowe, ktére zostang wykonane sg
uzaleznione od otrzymania pozwolenia na przebudowe. Zgodnie z projektem
architektonicznym sg to: przebudowa parteru (zmiany w uktadzie funkcjonalnym tej
kondygnacji wynikajgce z projektu architektonicznego), zrobienie podciggdw po usunieciu
$cian nosnych, nowa instalacja gazowa, nowa instalacja elektryczna, nowa instalacja
grzewcza, termomodernizacja budynku (docieplenie), nowa elewacja, nowy dach, nowa
aranzacja kazdego z poziomow (dostosowanie istniejgcego budynku do nowego uktadu
funkcjonalnego zgodnego z zatwierdzonym projektem architektonicznym) oraz
wykonczenie (koncowy etap prac budowlanych majacy na celu przygotowanie budynku do
zamieszkania). Przebudowa obejmuje m.in.: wykonanie nowego wejscia do budynku na
poziomie gruntu (obecnie wejscie znajduje sie na podwyzszonym parterze, wymagajgcym
pokonania kilku schodkéw), likwidacje istniejgcych scian dziatowych i nosnych w celu
stworzenia otwartej przestrzeni dziennej (salon z kuchnig i jadalnig), wykonanie
podciggdéw konstrukcyjnych w miejsce usunietych scian nosnych, dostosowanie uktadu
pomieszczen do nowej funkcji uzytkowej. W zwigzku z powyzszym zostang poniesione
wydatki m.in. na: prace rozbidérkowe (Sciany, schody), wykonanie podciggdéw stalowych lub
zelbetowych, roboty murarskie i konstrukcyjne, wykonanie nowego otworu drzwiowego i
schoddéw zewnetrznych, dostosowanie instalacji (elektrycznej, gazowej, wodno-
kanalizacyjnej) do nowego uktadu pomieszczen. Budynek jest wiekowy, a jego obecny
uktad nie odpowiada wspotczesnym standardom uzytkowym. Zakres prac obejmuije:
zmiane uktadu pomieszczen na wszystkich kondygnacjach (parter, pietro, poddasze),
wykonanie nowych Scian dziatowych, montaz nowych drzwi wewnetrznych, wykonanie



nowych podtdg i sufitdw, dostosowanie instalacji wewnetrznych (elektrycznej, wodno-
kanalizacyjnej, grzewczej) do nowego uktadu. Wydatki obejmujg m.in.: materiaty
budowlane (ptyty g-k, tynki, farby, podtogi), robocizne zwigzang z pracami
wykonczeniowymi i instalacyjnymi, zakup i montaz elementéw wyposazenia wnetrz (np.
drzwi, oSwietlenie). Prace budowlane majgce na celu przygotowanie budynku do
zamieszkania obejmujg: wykonanie podtdg (panele, ptytki), malowanie Scian i sufitow,
montaz armatury tazienkowej i kuchennej, montaz drzwi wewnetrznych, wykonanie
zabudowy meblowej (np. kuchnia, szafy wnekowe), instalacje oSwietlenia i osprzetu
elektrycznego. Wydatki obejmujg: zakup materiatéw wykoriczeniowych (farby, ptytki,
panele, armatura), robocizne zwigzang z pracami wykonczeniowymi, zakup i montaz
wyposazenia niezbednego do uzytkowania budynku zgodnie z jego przeznaczeniem. W
uzupetnieniu wniosku wskazat Pan jednak, ze na obecnym etapie nie jest Pan w stanie
jednoznacznie oszacowac kosztow wykonania powyzszych prac. Wynika to z faktu, ze
zakres robot budowlanych oraz standard wykonczenia bedg ostatecznie zalezne od
zatwierdzonego projektu przebudowy. Projekt ten moze ulec zmianie w toku procedury
uzgodnien, co wptynie zaréwno na zakres techniczny prac, jak i na wybér materiatéw oraz
standard wykonania. W zwigzku z tym, na tym etapie mozliwe jest jedynie wskazanie
katalogu planowanych prac, natomiast precyzyjne okreslenie kosztéw bedzie mozliwe
dopiero po zatwierdzeniu projektu i uzyskaniu ofert od wykonawcoéw. Po rozpoczeciu prac
remontowo-budowlanych, wszelkie wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji bedg
dokumentowane w sposob rzetelny i wiarygodny. Bedzie posiadat Pan wystawione na
swoje nazwisko faktury VAT, rachunki oraz inne dokumenty potwierdzajgce poniesienie
kosztéw. Ponadto, wskazat Pan, ze caty przychdd uzyskany ze sprzedazy mieszkania
przeznaczy Pan w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpita ww.
sprzedaz na wskazane w opisie wydatki - czeSciowa sptata pozyczki od rodzicéw juz sie
zadziata, kredyt hipoteczny juz Pan obstuguje (miesiecznie), oraz sukcesywnie bedzie
ponosit Pan koszty remontu (w szczegdlnosci po otrzymaniu pozwolenia na przebudowe).

Pana watpliwosci dotyczg mozliwosci skorzystania ze zwolnienia od podatku
dochodowego przychodu uzyskanego ze sprzedazy lokalu mieszkalnego, na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych w zwigzku z
wydatkowaniem srodkow ze sprzedazy tego lokalu na sptate pozyczki od rodzicow,
biezgcg obstuge kredytu hipotecznego oraz prace remontowe nowej nieruchomosci.

Sptata pozyczki od rodzicéw

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

Z zacytowanego powyzej art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych wynika jednoznacznie, ze cele mieszkaniowe uprawniajgce do zastosowania
ww. zwolnienia przedmiotowego obejmujg m.in. sptate kredytu (pozyczki) udzielonego -
przez bank lub spotdzielczg kase oszczednosciowo-kredytowg, majgcych siedzibe w
panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezagcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej - na nabycie



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

Zatem, aby dochdd ze zbycia nieruchomosci i okreslonych praw majatkowych mégt zostac
objety przedmiotowym zwolnieniem muszg zostac spetnione tgcznie nastepujgce
przestanki:

-sptacona pozyczka nie moze byc jakgkolwiek pozyczkg, lecz musi to by¢ pozyczka - co
wynika literalnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych - zaciggnieta przez podatnika na cele mieszkaniowe enumeratywnie
wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1

oraz

-musi byc to pozyczka zaciggnieta 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, przed dniem uzyskania przychodu.

Z omawianego zwolnienia nie majg wiec prawa korzysta¢ podatnicy, ktorzy przychod z
odptatnego zbycia nieruchomosci przeznaczyli na sptate pozyczki zaciggnietej od innych
podmiotdéw, w tym od osoby fizycznej, nawet jesli pozyczka ta zostata wydatkowana na
wiasne cele mieszkaniowe.

Z opisanego we wniosku stanu faktycznego wynika, ze (...) pazdziernika 2024 r. nabyt Pan
wspolnie z zong (z ktérg pozostaje we wspolnosci majatkowej) nieruchomosé zabudowang
mieszkalng, potozong w Polsce, w (...). Zakup nieruchomosci zostat sfinansowany za
pomocg gotowki, ktéra pochodzita ze Srodkéw wiasnych oraz z tytutu umowy pozyczki
zawartej z Pana rodzicami (...) pazdziernika 2024 r. w wysokosci (...). Pana rodzice nie
prowadzg dziatalnosci w zakresie udzielania pozyczek i udzielenie dla Pana pozyczki nie
byto w zaden sposdb zwigzane z zadng dziatalnoscig gospodarczg oraz nie dziatali oni w
imieniu zadnego banku. Pozyczka ta zostata przez Pana sptacona wraz z naleznymi
odsetkami w dwdch transzach: pierwsza transza w wysokosci (...) zostata uregulowana w
styczniu 2025 r. niezwtocznie po otrzymaniu kredytu hipotecznego na refinansowanie
zakupu nieruchomosci, natomiast druga transza zostata sptacona w lipcu 2025 r. ze
Srodkéw pochodzgcych ze sprzedazy Pana mieszkania.

Biorgc pod uwage powyzsze oraz powotane przepisy stwierdzam, ze sptata pozyczki
udzielonej Panu - na zakup nieruchomosci - przez Pana rodzicéw (osoby fizyczne), tj.
przez inny podmiot niz bank lub spétdzielcza kasa oszczednos$ciowo-kredytowa majace
siedzibe w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, nie uprawnia
Pana do zastosowania ww. zwolnienia. Sptata pozyczki zaciggnietej u osoby fizycznej na
podstawie umowy, nawet jesli Srodki z tej pozyczki przeznaczone zostaty na realizacje
wiasnego celu mieszkaniowego, nie jest celem mieszkaniowym wskazanym w ww.
przepisach ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych z uwagi na fakt, ze
podmiotem udzielajgcym pozyczki (kredytu) musi by¢ bank lub spétdzielcza kasa
oszczednosciowo-kredytowa.

W konsekwencji wydatkowanie przez Pana czesci przychodu ze sprzedazy lokalu
mieszkalnego otrzymanego w darowiznie, na sptate pozyczki na zakup nieruchomosci
zaciggnietej u Pana rodzicéw (0soéb fizycznych) nie jest wydatkiem na wiasne cele
mieszkaniowe, o ktorym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych. Zatem kwota sptaconej w ten sposob pozyczki, z uwagi
na niespetnienie ustawowego warunku dotyczgcego podmiotu udzielajgcego pozyczki, nie
podlega zwolnieniu z opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych.



Biezgca obstuga kredytu hipotecznego zaciggnietego na refinansowanie zakupu
nieruchomosci

Z opisu sprawy wynika, ze cze$¢ sSrodkéw uzyskanych ze sprzedazy (...) lipca 2025 r. lokalu
mieszkalnego otrzymanego od Pana ojca w darowiznie (...) wrzesnia 2020 r. (Pana osobista
wiasnosc) postuzyta Panu na zwiekszenie ptynnosci finansowej po zakupie (...)
pazdziernika 2024 r. nieruchomosci w (...) za gotéwke (tj. srodki stuzg do biezgcej obstugi
kredytu hipotecznego - co miesigc ptaci Pan rate kredytu hipotecznego). Po sfinalizowaniu
transakcji nie miat Pan zadnych oszczednosci, wiec w styczniu 2025 r. zaciggnat Pan kredyt
hipoteczny, ktory postuzyt do refinansowania zakupu ww. nieruchomosci. Otrzymane
Srodki z uruchomionego kredytu postuzyty na sptate pozyczki od rodzicéw (styczen 2025
r.) oraz na refinansowanie srodkéw wtasnych. Kredyt hipoteczny zostat zaciggniety w
banku w Polsce - (...), zaciggniety na zakup konkretnej nieruchomosci (stanowi ona
zabezpieczenie tego kredytu). Jest Pan strong umowy kredytowej zawartej wspdlnie z zong
i odpowiada Pan za sptate kredytu solidarnie, tj. do petnej wysokosci zobowigzania
wynikajgcego z umowy kredytowej. Refinansowy kredyt hipoteczny (zgodnie z jego
charakterem) pozwolit Panu mie¢ srodki do ,,zycia” - dzieki nim poza zaspokajaniem
podstawowych potrzeb, mégt Pan zaczac takze sptacac przedmiotowy kredyt, mie¢ srodki
na rozpoczecie podstawowych prac remontowych.

W celu okreslenia, czy czes¢ srodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu mieszkalnego w
zwigzku z wydatkowaniem ich na biezgcg obstuge kredytu hipotecznego moze korzystac
ze zwolnienia od podatku dochodowego wskazac nalezy na przepisy zwigzane z instytucjg
hipoteki.

Zgodnie z art. 244 § 1 Kodeksu cywilnego:

Ograniczonymi prawami rzeczowymi sg: uzytkowanie, stuzebnos¢, zastaw,
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu oraz hipoteka.

Tym samym Kodeks cywilny wymienia hipoteke jako jedno z ograniczonych praw
rzeczowych. Szczegotowe regulacje dotyczgce hipoteki zostaty zawarte w dziale Il ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2025 r. poz. 341).

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ww. ustawy:

W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci wynikajgcej z okreslonego
stosunku prawnego mozna nieruchomos¢ obcigzy¢ prawem, na mocy ktérego
wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja
stata sie wtasnoscig, i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wtasciciela
nieruchomosci (hipoteka).

Hipoteka to ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomosci i rodzaj zabezpieczenia
interesOw wierzyciela, np. banku udzielajgcego kredytu mieszkaniowego. Hipoteka moze
by¢ ustanawiana na nieruchomosci kupowanej lub nalezacej do dtuznika. Hipoteka jest
prawem akcesoryjnym, co oznacza, ze nie moze powstac bez powstania wierzytelnosci, a
wygasniecie wierzytelnosci pocigga za sobg wygasniecie hipoteki (hipoteka nie ma wiec
samodzielnego bytu jurydycznego). Uprawniony z tytutu hipoteki to wierzyciel hipoteczny,
natomiast wiasciciela nieruchomosci obcigzonej okresla sie mianem dtuznika
hipotecznego.

Wskazac nalezy, ze zaciggniecie kredytu na refinansowanie jest to zdarzenie rozumiane
jako operacja pieniezna, polegajgca na wykorzystaniu zewnetrznych funduszy pienieznych
w celu zastgpienia sSrodkéw pierwotnie wydatkowanych na jakis$ cel. Pojecia kredyt
refinansowy i kredyt na refinansowanie nie sg tozsame. Pojecie kredyt refinansowy
implikuje koniecznos¢ wczesniejszego zaciggniecia kredytu, aby pézniej mozliwym byto
zaciggniecie kredytu refinansowego na jego sptate. Zatem, czynnos¢ refinansowania
zakupu kredytem hipotecznym nalezy odréznic od zaciggniecia kredytu refinansowego.
Ot6z kredyt refinansowy przeznaczony jest na sptate wczesniej zaciggnietego kredytu
hipotecznego i jest on zabezpieczony na podstawie wartosci aktualnie posiadane;



nieruchomosci. Natomiast zwrot ,refinansowanie” oznacza operacje pieniezng polegajaca
na uzyskaniu zewnetrznych zrodet finansowania w celu zastgpienia sSrodkéw witasnych,
ktore zostaty wydatkowane na jakis cel. W rezultacie, pierwotnie wydatkowane Srodki
pieniezne mogg by¢ niejako ,ponownie” wykorzystane na dowolny cel. Srodki z kredytu na
refinansowanie niejako zastepuja srodki uprzednio wydatkowane z wtasnych zasobdw.

Z tresci art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, jasno
wynika, ze kredyt (pozyczka), na ktoérego sptate zostanie przeznaczony przychdd z
odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych musi by¢ kredytem (pozyczka)
zaciggnietym na udokumentowane wtasne cele mieszkaniowe, ktére zostaty wymienione
w art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych. Sptacony
kredyt (pozyczka) nie ma byc jakimkolwiek kredytem (pozyczkg), lecz musi spetniac Scisle
okreslone ustawg wymagania. Musi to by¢ bowiem kredyt (pozyczka) - co wynika literalnie
z art. 21 ust. 25 pkt 2 ww. ustawy - zaciggniety przez podatnika na cele okreslone w pkt 1,
tj. m.in. 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 oraz na budowe,
rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub remont wtasnego budynku mieszkalnego, jego
czesci lub wiasnego lokalu mieszkalnego (art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a i d ww. ustawy).

Kolejnym z tych celéw mieszkaniowych, ktérych realizacja uprawnia do zwolnienia jest
wskazana w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. b ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych,
sptata kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego przez
podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a-¢, na sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki),
o ktérym mowa w lit. a, w banku lub w spétdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej,
majacych siedzibe w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskie;.

Wobec powyzszego, sptacany kredyt (pozyczka) nie moze byc¢ jakimkolwiek kredytem
(pozyczky), lecz musi spetniac Scisle okreslone ustawg wymagania. Celem ustawodawcy
byto bowiem premiowanie zaspokojenia witasnych potrzeb mieszkaniowych przez
podatnika. Zatem musi to by¢ kredyt (pozyczka) - co wynika literalnie z cytowanego
przepisu zaciggniety przez podatnika na sptate kredytu udzielonego na cele okre$lone w
pkt 1. Istotne jest to, aby sptacany kredyt (pozyczka) zaciggniety byt przed dniem
uzyskania przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i aby kredyt (pozyczka) ten
zaciggniety byt przez osobe, ktéra uzyskuje przychéd ze sprzedazy. Wydatkowanie
Srodkdéw ma stuzyc takze wtasnym celom mieszkaniowym podatnika.

Jesli kredyt refinansowy jest ktdryms z kolei kredytem, ale ostatecznie przeznaczony jest
na sptate kredytu na cele mieszkaniowe - podatnik zachowuje prawo do zwolnienia.
Jednakze jesli kredyt refinansowy jest zwigzany z restrukturyzacjg kilku zobowigzan
kredytowych i stuzy np. sptacie kredytu mieszkaniowego i innego kredytu, wéwczas do
zwolnienia kwalifikujg sie te przychody, ktére odpowiadajg tej czesci kredytu
refinansowego, jaka zostata przeznaczona na sptate kredytu mieszkaniowego i odsetek od
niego. Kredyt na cele mieszkaniowe musi by¢ rowniez zaciggniety przez podatnika
chcacego skorzystac z ulgi.

Zatem, aby mogto dojs¢ w Pana sprawie do skutecznego zastosowania zwolnienia od
podatku z tytutu sprzedazy nieruchomosci, koniecznym jest tgczne spetnienie
nastepujgcych przestanek:

-musi miec Pan status kredytobiorcy,

-kredyt musiat zosta¢ zaciggniety przed dniem uzyskania przez Pana przychodu z
optatnego zbycia nieruchomosci,

-kredyt powinien by¢ przeznaczony na sptate poprzedniego kredytu (kredyt refinansowy),



-poprzedni kredyt musiat zosta¢ zaciggniety przez Pana na odpowiedni cel w banku lub w
spotdzielczej kasie oszczednosSciowo-kredytowej (w omawianej sprawie - na nabycie
nieruchomosci w (...)).

Tymczasem wskazat Pan, ze nieruchomos¢ potozona w (...) zostata nabyta przez Pana oraz
Pana zone (...) pazdziernika 2024 r., a jej zakup zostat sfinansowany za pomocg gotowki,
ktéra pochodzita ze Srodkéw wiasnych oraz z tytutu umowy pozyczki zawartej z Pana
rodzicami. Natomiast w styczniu 2025 r. zostat zaciggniety przez Pana kredyt hipoteczny,
ktory postuzyt do refinansowania zakupu nieruchomosci. Zatem kredyt ten nie zostat
przeznaczony na sptate kredytu wczesniej zaciggnietego w banku lub w spoétdzielczej kasie
oszczednosciowo-kredytowej na zakup nieruchomosci, lecz na to, by pierwotnie
wydatkowane srodki pieniezne mogty by¢ odzyskane. Skoro w pierwszej kolejnosci zakup
nieruchomosci zostat sfinansowany za pomocg gotéwki, ktéra pochodzita ze sSrodkéw
wiasnych oraz pozyczki zawartej z Pana rodzicami, a nastepnie zaciggnat Pan kredyt w
celu odzyskania pierwotnie zainwestowanych srodkéw, to nie mozna stwierdzi¢, ze
znajdzie zastosowanie zwolnienie z art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z ust. 25 pkt 2 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych. Bowiem kredyt zostat zaciggniety w celu
odzyskania zainwestowanych juz Srodkow.

W zwigzku z powyzszym, nie sptaca Pan kredytu zaciggnietego w banku lub w spétdzielczej
kasie oszczednos$ciowo-kredytowej na zakup nieruchomosci - a wiec nie ma podstaw, aby
korzystat z takiego zwolnienia.

W konsekwencji, nie zostaty spetnione warunki wymienione w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z
art. 21 ust. 25 pkt 2 ww. ustawy i ptacone raty przedmiotowego kredytu zaciggnietego w
styczniu 2025 r. (biezgca obstuga rat kredytu) nie korzysta z ww. zwolnienia.

Zatem wydatkowanie czesci przychodu z odptatnego zbycia (...) lipca 2025 r. lokalu
mieszkalnego, w okresie nie pdzniej niz trzech lat od korca roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito odptatne zbycie, na biezgcg obstuge rat kredytu zaciggnietego w styczniu
2025 r. na refinansowanie poniesionych kosztéw zakupu nieruchomosci nie umozliwia
zwolnienia od podatku dochodowego tej czesci przychodu, na podstawie art. 21 ust. 1 pkt
131 w zw. z ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. Sptata rat
ww. kredytu, ktory nie stuzyt finansowaniu zaciggnietego kredytu w banku lub w
spotdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej, nie daje podstaw do skorzystania z
przedmiotowego zwolnienia.

Prace remontowe w nowej nieruchomosci

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

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

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

llekro¢ w ustawie jest mowa o remoncie - nalezy przez to rozumiec wykonywanie w
istniejgcym obiekcie budowlanym robd6t budowlanych polegajgcych na odtworzeniu



stanu pierwotnego, a niestanowigcych biezgcej konserwacji, przy czym dopuszcza
sie stosowanie wyrobdw budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym.

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

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

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

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze za wydatki spetniajgce kryteria art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych mozna uwazaé, w szczegdlnosci,
wykonanie robét budowlanych w istniejgcym lub nowopowstatym budynku/lokalu
mieszkalnym wraz z wymiang/instalacjg sktadnikow wyposazenia technicznego budynku
lub lokalu (np. instalacji wodnej, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, cieptej wody,
gazu przewodowego).

Stosownie do wyzej wskazanej definicji remontu, za ,remont” budynku mieszkalnego, o
ktorym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych nalezy uznac prace dotyczgce tego budynku mieszkalnego jako nieruchomosci i
jej czesci sktadowych (tj. wszystkiego, co nie moze by¢ odtgczone od budynku
mieszkalnego bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub
istotnej zmiany przedmiotu odtgczonego), stuzgce utrzymaniu budynku mieszkalnego we
wiasciwym stanie, doprowadzeniu go do pozgdanej zdolnosci uzytkowej, modernizacji
jego elementéw sktadowych. ,Remontem” w rozumieniu omawianego przepisu jest
réwniez tzw. wykonczenie budynku mieszkalnego, a wiec prace stuzgce doprowadzeniu do
zdolnosci uzytkowej budynku. W kazdym przypadku remont dotyczy ,materii” budynku
mieszkalnego, a wiec jego Scian, podtdg, sufitu, okien, drzwi, wyposazenia technicznego
takiego jak instalacje: wodna, kanalizacyjna, elektryczna, grzewcza, gazowa badz innych
elementdw trwale potgczonych konstrukcyjnie z elementami budowlanymi budynku.

Nalezy zauwazy¢, ze zaspokojenie wiasnych celéw (potrzeb) mieszkaniowych polega
takze na realizacji prac remontowych/wykonczeniowych obejmujgcych swym zakresem
zakup podstawowych sprzetow gospodarstwa domowego (sprzetu AGD), gdyz z
realizacjg potrzeb mieszkaniowych nierozerwalnie zwigzane sg pozostate potrzeby
egzystencjalne.

Aby w budynku mozliwa byta realizacja wtasnych celéw mieszkaniowych, w pierwszej
kolejnosci budynek ten musi by¢ przystosowany do realizacji i zabezpieczenia
podstawowych potrzeb zyciowych cztowieka. Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze za sprzet
umozliwiajacy realizacje podstawowych potrzeb zyciowych nie mozna uznawac
telewizora oraz tzw. ,matego AGD", czyli ekspreséw do kawy, tosterdw, opiekaczy,
kuchenek mikrofalowych itp. Sg to bowiem akcesoria, a nie elementarne przedmioty,
bez ktérych pomieszczenie kuchenne utracitoby czesciowo swa funkcjonalnosc.

Nalezy takze podkresli¢, ze czes¢ wydatkow poniesionych na remont i wykoniczenie
nieruchomosci objeta jest interpretacjg ogdlng nr DD2.8202.4.2020 z 13 pazdziernika
2021 r. w sprawie stosowania zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych w zwigzku z kwalifikacjg niektorych wydatkow
poniesionych na remont i wykonczenie nieruchomosci jako wydatkéw stanowigcych
realizacje celu mieszkaniowego.

Tymczasem art. 14b § 5a ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (t. j. Dz.
U.z2025r. poz. 111 ze zm.) stanowi, ze:

Jezeli stan faktyczny lub zdarzenie przyszte przedstawione we wniosku o wydanie
interpretacji indywidualnej odpowiadajg zagadnieniu, ktére jest przedmiotem



interpretacji ogélnej wydanej w takim samym stanie prawnym, Dyrektor Krajowej
Informacji Skarbowej wydaje postanowienie o stwierdzeniu, ze do stanu faktycznego
lub zdarzenia przysztego opisanych we wniosku ma zastosowanie interpretacja
0goblna, z jednoczesnym stwierdzeniem bezprzedmiotowosci wniosku. W
postanowieniu wskazuje oznaczenie interpretacji ogdlnej wraz z podaniem miejsca
jej publikacji. Na wydane postanowienie przystuguje zazalenie.

Jesli wiec wniosek objety jest zakresem interpretacji ogoélnej, nie moge wydac interpretacji
w zakresie takich kosztow.

Podkresli¢ nalezy, ze w przypadku skorzystania z ulg i zwolnient podatkowych
wynikajgcych z ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, podatnik ma
obowigzek udowodnienia, ze rzeczywiscie okreslony wydatek zostat poniesiony.

W przedmiotowej sprawie wskazat Pan, ze na obecnym etapie nie jest Pan w stanie
jednoznacznie oszacowac kosztéw wykonania powyzszych prac. Wynika to z faktu, ze
zakres rob6t budowlanych oraz standard wykonczenia bedg ostatecznie zalezne od
zatwierdzonego projektu przebudowy. Projekt ten moze ulec zmianie w toku procedury
uzgodnien, co wptynie zaréwno na zakres techniczny prac, jak i na wybdér materiatdéw oraz
standard wykonania. W zwigzku z tym, na tym etapie mozliwe jest jedynie wskazanie
katalogu planowanych prac, natomiast precyzyjne okreslenie kosztéw bedzie mozliwe
dopiero po zatwierdzeniu projektu i uzyskaniu ofert od wykonawcéw. Po rozpoczeciu prac
remontowo-budowlanych, wszelkie wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji bedg
dokumentowane w sposéb rzetelny i wiarygodny. Bedzie posiadat Pan wystawione na
swoje nazwisko faktury VAT, rachunki oraz inne dokumenty potwierdzajgce poniesienie
kosztow.

Zatem nie jest Pan w stanie jednoznacznie okresli¢ konkretnych kosztéw jakie poniesie
Pan w zwigzku z remontem zakupionej nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze stwierdzic¢ nalezy, ze w przypadku jezeli czes¢ przychodu
uzyskanego ze sprzedazy (...) lipca 2025 r. lokalu mieszkalnego otrzymanego w darowiznie
od Pana ojca bedzie wydatkowana na prace remontowe nowej nieruchomosci, w ktorej
bedzie Pan mieszkat, a wydatki poniesione na ten remont bedg miescity sie w kategorii
wydatkéw wymienionych w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, to wydatki te bedg uprawniaty Pana do skorzystania ze zwolnienia, o
ktéorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Podsumowujgc, majgc na uwadze obowigzujgce przepisy prawa oraz przedstawiony opis
stanu faktycznego, stwierdzi¢ nalezy, ze sprzedaz (...) lipca 2025 r. lokalu mieszkalnego,
nabytego (...) wrzesnia 2020 r. w drodze darowizny od Pana ojca, stanowi dla Pana zrédto
przychodu podlegajgce opodatkowaniu na podstawie art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o
podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych, poniewaz odptatne zbycie ww. lokalu nastgpito
przed uptywem 5 lat liczonych od korca roku, w ktérym nabyto ten lokal. W zwigzku z
wydatkowaniem czesci przychodu uzyskanego ze sprzedazy ww. lokalu na sptate pozyczki
na zakup nieruchomosci zaciggnietej u Pana rodzicéw oraz na biezgcg obstuge rat kredytu
zaciggnietego w styczniu 2025 r. na refinansowanie poniesionych kosztéw zakupu
nieruchomosci, nie ma Pan prawa do zastosowania zwolnienia wynikajgcego z art. 21 ust.
1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, poniewaz ww. wydatkéw nie mozna uznac za wydatki poniesione na cele
mieszkaniowe. Natomiast wydatkowanie czesci Srodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu
mieszkalnego na prace remontowe nowej nieruchomosci, w ktorej bedzie Pan mieszkat, w
sytuacji jezeli wydatki poniesione na ten remont bedg miescity sie w kategorii wydatkow
wymienionych w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, bedzie uprawniato Pana do zastosowania zwolnienia wynikajgcego z art. 21
ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. d ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych, albowiem w mieszkaniu tym bedzie realizowat Pan wiasne cele
mieszkaniowe.



W konsekwencji, w opisanym stanie faktycznym, nie moze Pan skorzysta¢ ze zwolnienia z
podatku dochodowego w odniesieniu do catego przychodu uzyskanego ze sprzedazy
nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od o0séb fizycznych, poniewaz wszystkie Srodki z ww. sprzedazy nie zostaty
przeznaczone na wiasne cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1 i 2 ustawy
o podatku dochodowym od oséb fizycznych. Zatem w zwigzku z wydatkowaniem cze$ci
srodkéw ze sprzedazy lokalu mieszkalnego na: sptate pozyczki na zakup nieruchomosci
zaciggnietej u Pana rodzicéw oraz na biezaca obstuge rat kredytu zaciggnietego na
refinansowanie poniesionych kosztéw zakupu nieruchomosci, wystapi u Pana obowigzek
zaptaty podatku dochodowego od cze$ci dochodu uzyskanego ze sprzedazy lokalu
mieszkalnego, ktéra zostata przeznaczona na ww. wydatki. Natomiast w zwigzku z
wydatkowaniem Srodkéw ze sprzedazy ww. lokalu na prace remontowe, w sytuacji jezeli
beda miescity sie w kategorii wydatkéw wymienionych w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d ustawy
o podatku dochodowym od oséb fizycznych, nie wystgpi u Pana obowigzek zaptaty
podatku dochodowego od cze$¢ dochodu uzyskanego ze sprzedazy ww. lokalu
wydatkowanej przez Pana na ww. prace, w terminie trzech lat od korica roku
podatkowego, w ktérym nastgpito ww. odptatne zbycie.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy zaistniatego stanu faktycznego przedstawionego przez Pana i stanu
prawnego obowigzujgcego w dacie zaistnienia zdarzenia.

Interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, gdy
rzeczywisty stan faktyczny sprawy bedgcej przedmiotem interpretacji pokrywat sie bedzie
z opisem stanu faktycznego podanym przez wnioskodawce w ztozonym wniosku. W

zwigzku z powyzszym, w przypadku zmiany ktéregokolwiek elementu przedstawionego we
wniosku opisu sprawy, udzielona interpretacja traci swojg aktualnos¢.

Pouczenie o funkgji ochronnej interpretac;ji

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

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

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

1)z zastosowaniem art. 119a;

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

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

Przepiséw art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzys¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej
praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub objasnier 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 § 1 PPSA):

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

-w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na adres
Krajowej Informacji Skarbowej na platformie ePUAP: /KIS/wnioski albo /KIS/SkrytkaESP
(art. 478 3 i 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.



