Warszawa, dnia 8 kwietnia 2022 r.
Poz. 35

INTERPRETACJA OGOLNA Nr DD2.8202.5.2020
MINISTRA FINANSOW
z dnia 1 kwietnia 2022 r.

sprawie wydatkow poniesionych na splate kredytu zaciagnietego na zbywang nieruchomos¢ lub
prawo majatkowe jako wydatku stanowigcego realizacje wlasnego celu mieszkaniowego,

w stanie prawnym obowiazujacym do 31 grudnia 2021 r.

Dziatajac na podstawie art. 14a § 1 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa®,
W celu zapewnienia jednolitego stosowania przepisOw prawa podatkowego przez organy podatkowe,
wyjasniam, co nastgpuje.

1. Opis zagadnienia, w zwiazku z ktérym jest dokonywana interpretacja przepisow prawa
podatkowego.

Niniejsza interpretacja dotyczy kwalifikacji na gruncie przepisow ustawy z dnia 26 lipca 1991 r.
0 podatku dochodowym od 0s6b fizycznych?, zwanej dalej ,,ustawa PIT”, w brzmieniu obowigzujacym
do 31 grudnia 2021 r., wydatkow poniesionych na sptate kredytu (pozyczki) zaciggni¢tego na zbywang
nieruchomo$¢ lub prawa majatkowe, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a—c tej ustawy, zwanych
dalej facznie ,,nieruchomoscia”, jako wydatku stanowigcego realizacj¢ wtasnego celu mieszkaniowego,
0 ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy PIT.

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy PIT, wolne od podatku dochodowego od 0so6b fizycznych sa
dochody z odptatnego zbycia nieruchomo$ci w wysokosci, ktora odpowiada iloczynowi tego dochodu
I udziatu wydatkow poniesionych na wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia
nieruchomosci, jezeli poczawszy od dnia odplatnego zbycia, nie pézniej niz w okresie trzech lat¥ od
konca roku podatkowego, w ktorym nastgpilo odptatne zbycie, przychod uzyskany ze zbycia tej
nieruchomosci zostat wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe.

D Dz U.z2021 r. poz. 1540, z pdzn. zm.

2 Dz. U.z2021 r. poz. 1128, z pdzn. zm.

9 dwoch lat w brzmieniu obowigzujacym do 31 grudnia 2018 r., z tym, ze na podstawie § 1 rozporzadzenia Ministra
Finanséw, Funduszy i Polityki Regionalnej z dnia 23 grudnia 2020 r. w sprawie przedtuzenia terminu na wydatkowanie
na wlasne cele mieszkaniowe przychodu uzyskanego w 2018 r. z odplatnego zbycia nieruchomosci lub prawa
majatkowego (Dz. U. poz. 2368), termin na wydatkowanie przez podatnika na wtasne cele mieszkaniowe przychodu
uzyskanego w 2018 r. z odplatnego zbycia nieruchomosci lub prawa majatkowego zostal przedtuzony do 31 grudnia
2021r.
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Katalog wydatkow, ktoére mozna zakwalifikowaé jako poniesione na wiasne cele mieszkaniowe,
znajduje si¢ w art. 21 ust. 25 ustawy PIT. Zgodnie z pkt 1 tego przepisu, mogg to by¢ wydatki poniesione
m.in. na nabycie, budowe, rozbudowe lub remont wlasnej nieruchomosci. Wtasne cele mieszkaniowe
stanowig rowniez wydatki poniesione na splate kredytu (pozyczki) wraz z odsetkami od tego kredytu
(pozyczki), w tym takze tzw. kredytu refinansowego i konsolidacyjnego, zaciggnietego przez podatnika
przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci na sfinansowanie wtasnego celu
mieszkaniowego (art. 21 ust. 25 pkt 2 i ust. 29 ustawy PIT).

Watpliwosci budzi kwestia, czy wydatki poniesione na sptate kredytu (pozyczki) zaciggnietego na
zbywang nieruchomos$¢ moga stanowi¢ wydatki realizujace ,,wlasny cel mieszkaniowy”, a tym samym
spetnia¢ warunki zwolnienia.

W orzecznictwie sagdow administracyjnych wskazuje si¢ na wyktadni¢ celowosciowa, zgodnie z ktorg
istota zwolnienia podatkowego jest dazenie podatnika do zapewnienia sobie ,,dachu nad gtowa”, ktéry
utracit w wyniku odplatnego zbycia nieruchomosci. Podkresla si¢, ze wydatkowanie przychodu na
wlasne cele mieszkaniowe powinno wigc polega¢ na nabyciu nowej nieruchomosci, w ktorej podatnik
zamierza zamieszka¢. Tym samym, sptata kredytu zaciggnietego na nabycie zbytej nieruchomosci nie
realizuje ,,wlasnego celu mieszkaniowego”, a jedynie uregulowanie zobowigzan podatnika wobec
banku. Co wigcej, uwzglednienie splaty takiego kredytu oznaczatoby podwdjne obnizenie ci¢zaru
podatkowego, gdyz wydatki te w pierwszej kolejnosci sg traktowane jako koszty uzyskania przychodu.
W ocenie NSA za przyjeciem takiej interpretacji przemawia art. 21 ust. 30 ustawy PIT, z ktdérego
wynika, ze art. 21 ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkow, o ktorych mowa w ust. 25
pkt 2, ktore podatnik uwzglednit, korzystajac z ulg podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej,
przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym oraz do tej cz¢$ci wydatkow, o ktorych mowa w ust. 25
pkt 2, ktérymi sfinansowane zostaly wydatki okre§lone w ust. 25 pkt 1, uwzglednione przez podatnika
korzystajacego z ulg podatkowych?. Nie wszystkie sady administracyjne aprobuja to stanowisko.
W niektorych wyrokach sady zauwazaja, ze interpretacja przepisu art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy PIT
zakladajaca, ze ze zwolnienia moze korzysta¢ jedynie podatnik, ktory splacil kredyt (pozyczke)
zaciagnigtg na zakup nowej nieruchomosci, nie znajduje potwierdzenia w wyktadni zaréwno jezykowe;j
jak i systemowej i celowosciowej®). Wprawdzie sa to wyroki nieprawomocne, to jednak potwierdzaja
istniejgce watpliwosci interpretacyjne dotyczace stosowania art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy PIT.

Organy podatkowe, co do zasady, odmawiaja prawa do stosowania zwolnienia w odniesieniu do
przychodu przeznaczonego na splate kredytu (pozyczki) zaciggnigtego na zbywang nieruchomosc.
Dopuszczaja jednoczesnie mozliwos¢ stosowania zwolnienia do wydatkow poniesionych na sptate
kredytu hipotecznego, ktorym zostat sfinansowany zakup zbywanej nieruchomosci, w czesci, ktora nie
zostala uwzgledniona w kosztach uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia tej nieruchomosci,
W postaci wydatkow na jej nabycie®.

W praktyce mozna zatem wyr6ézni¢ rézne wyktadnie przepisu art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy PIT,
a mianowicie:

4 Wyroki NSA: z 8 grudnia 2015 r., sygn. akt Il FSK 2563/13, z 7 lutego 2017 r., sygn. akt Il FSK 82/15, z 13 marca
2018 r., sygn. akt II FSK 632/16, z 17 czerwca 2020 r., sygn. akt II FSK 620/20, z 1 wrzesnia 2021 r., sygn. akt
Il FSK 598/21.

5  Wyroki WSA w Warszawie z 29 czerwca 2020 r., sygn. akt 111 SA/Wa 2009/19 i 111 SA/Wa 2010/19, z 4 marca 2020 r.,
sygn. akt Il SA/Wa 1162/19 i z 7 lutego 2020 r., sygn. akt 111 SA/Wa 469/19.

® Interpretacja indywidualna z 25 stycznia 2021 r., nr 0115-KDIT2.4011.736.2020.2.MM.
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—  splata kredytu (pozyczki) zaciggnigtego na zbywang nieruchomos$¢ nie moze stanowi¢ wydatku na
wlasne cele mieszkaniowe,

—  splata kredytu (pozyczki) zaciagnigtego na zbywana nieruchomos$¢ moze stanowi¢ wydatek na
wlasne cele mieszkaniowe w czes$ci, w jakiej nie zostata zaliczona do kosztéw uzyskania
przychodu z tytutu odptatnego zbycia tej nieruchomosci, w postaci wydatkow na jej nabycie,

—  splata kredytu (pozyczki) zaciagnigtego na zbywana nieruchomo$¢ moze stanowi¢ wydatek na
wlasne cele mieszkaniowe.

2. Wyjasnienie zakresu oraz sposobu stosowania interpretowanych przepiséw prawa
podatkowego do opisanego zagadnienia wraz z uzasadnieniem prawnym.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze pierwotny ksztatt ulgi mieszkaniowej zaproponowany
zostal w rzagdowym projekcie ustawy o zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych
oraz o zmianie niektorych innych ustaw (druk 1075 w Sejmie VI kadencji).

Jako jeden z wydatkdw warunkujacych zastosowanie zwolnienia przy opodatkowaniu przychodow
Z odptatnego zbycia nieruchomosci projekt wymieniat ,,wydatki poniesione na sptate kredytu lub
pozyczki, a takze odsetek od kredytu lub pozyczki zaciaggni¢tych na nabycie lub wybudowanie
zbywanej nieruchomoséci lub prawa majatkowego w banku lub w spoétdzielczej kasie
oszczednos$ciowo-kredytowej, majacych siedzib¢ w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub
w innym panstwie nalezacym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji
Szwajcarskiej, z wyjatkiem odsetek od kredytu lub pozyczki, ktore zostaty odliczone od podstawy
opodatkowania”.

Zakres zwolnienia poszerzony zostat w toku prac senackich nad uchwalong przez Sejm na posiedzeniu
w dniu 23 pazdziernika 2008 r. ustawg o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych,
ustawy o podatku dochodowym od oso6b prawnych oraz niektorych innych ustaw. Senat w drodze
uchwaly podjetej w dniu 30 pazdziernika 2008 r. w sprawie ustawy o0 zmianie ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych oraz niektérych
innych ustaw (druk 1232 w Sejmie VI kadencji) dokonat zmiany przedmiotowego przepisu.

W odniesieniu do wydatkow poniesionych na splate kredytu lub pozyczki Senat uznal za
nieuzasadnione, zeby dotyczyly one tylko kredytu lub pozyczki zaciggnietych na nabycie lub
wybudowanie zbywanej nieruchomosci lub prawa majatkowego. Z tego wzgledu Senat wprowadzit
poprawke, ktora, jak wskazano w uzasadnieniu, ,,rozszerza mozliwos¢ korzystania ze zwolnienia od
podatku poprzez objecie wydatkobw przeznaczonych na splate kredytow innych niz zbywana
nieruchomos$¢.”. Dodatkowo, ,,z uwagi na istniejace na rynku finansowym elastyczne formy
kredytowania”, Senat wprowadzit poprawke, w wyniku ktorej zwolnieniem zostaly objete rowniez
kredyty refinansowe oraz konsolidacyjne.

Zaproponowane przez Senat zmiany zostaly przyjete przez Sejm w uchwalonej 6 listopada 2008 r.
ustawie o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, ustawy o podatku dochodowym

od 0s6b prawnych oraz niektérych innych ustaw”.

Zatem wyrazng intencja ustawodawcy bylo zwolnienie od podatku dochodowego przychodu
przeznaczonego na sptate kredytu (pozyczki) zaciggnigtego na zbywang nieruchomos¢. Przyjac nalezy

" Dz. U. Nr 209 poz. 1316, z pdzn. zm.
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wigc, ze zgodnie z powyzszym zalozeniem wydatki takie stanowia realizacj¢ wilasnego celu
mieszkaniowego.

Ponadto, w ustawie PIT zawarto katalog wydatkéw spetniajacych przestanki zwolnienia podatkowego,
w ktorym znalazly si¢ m.in. wydatki poniesione na sptate kredytu (pozyczki), w tym Kkredytu
refinansowego 1 konsolidacyjnego, oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego np. na
nabycie budynku lub lokalu mieszkalnego, przy czym jedynym warunkiem wskazanym w ustawie PIT,
jest zaciggniecie kredytu (pozyczki) przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia. W ustawie
PIT nie zastrzezono natomiast warunku, zgodnie z ktorym, zeby wydatek na sptat¢ kredytu (pozyczki)
stanowit realizacj¢ wlasnego celu mieszkaniowego, kredyt (pozyczka) ten musi by¢ zaciggnigty na inng
(nowa) nieruchomos¢.

Wobec powyzszego, dla celow podatku dochodowego od osob fizycznych, w stanie prawnym
obowigzujacym do 31 grudnia 2021 r., nalezy uzna¢, ze wydatek na sptate kredytu (pozyczki), w tym
kredytu konsolidacyjnego i refinansowego, oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki), zaciggnigtego na
sfinansowanie wydatkow zwigzanych z nieruchomoscia bedaca przedmiotem odptatnego zbycia, miesci
si¢ w pojeciu wydatkow na wlasne cele mieszkaniowe, o ktorych mowa w art. 21 ust. 25 ustawy PIT.

Stanowisko to pozostaje w zgodzie z intencja ustawodawcy, co potwierdza réwniez zmiana
wprowadzona z dniem 1 stycznia 2022 r. w zakresie omawianej ulgi mieszkaniowej®. Zmiana
przesadza, ze wydatki na cele mieszkaniowe, o ktorych mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy PIT,
obejmuja takze wydatki na sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki),
zaciggnig¢tego w zwigzku ze zbywang nieruchomoscig lub prawem majatkowym na cele okreslone
w ust. 25 pkt 1, w tym takze gdy wydatki te odpowiadaja rownowarto$ci wydatkéw uwzglednionych
W kosztach uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci, ktore sfinansowane zostaty

tym kredytem (pozyczka).

Minister Finanséw: wz. A. Sobon

®  Zmiana polegajaca na dodaniu ust. 30a w art. 21 ustawy PIT zostata wprowadzona ustawa z dnia 29 pazdziernika 2021 r.
o0 zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 2105, z p6zn. zm.).



