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I N T E R P R E T A C J A  O G Ó L N A  N r  D D 2 . 8 2 0 2 . 5 . 2 0 2 0  

M I N I S T R A  F I N A N S Ó W   

z dnia 1 kwietnia 2022 r.  

sprawie wydatków poniesionych na spłatę kredytu zaciągniętego na zbywaną nieruchomość lub 

prawo majątkowe jako wydatku stanowiącego realizację własnego celu mieszkaniowego, 

w stanie prawnym obowiązującym do 31 grudnia 2021 r. 

Działając na podstawie art. 14a § 1 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. – Ordynacja podatkowa1), 

w celu zapewnienia jednolitego stosowania przepisów prawa podatkowego przez organy podatkowe, 

wyjaśniam, co następuje.  

1. Opis zagadnienia, w związku z którym jest dokonywana interpretacja przepisów prawa 

podatkowego.  

Niniejsza interpretacja dotyczy kwalifikacji na gruncie przepisów ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. 

o podatku dochodowym od osób fizycznych2), zwanej dalej „ustawą PIT”, w brzmieniu obowiązującym 

do 31 grudnia 2021 r., wydatków poniesionych na spłatę kredytu (pożyczki) zaciągniętego na zbywaną 

nieruchomość lub prawa majątkowe, o których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a–c tej ustawy, zwanych 

dalej łącznie „nieruchomością”, jako wydatku stanowiącego realizację własnego celu mieszkaniowego, 

o którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w związku z art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy PIT. 

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy PIT, wolne od podatku dochodowego od osób fizycznych są 

dochody z odpłatnego zbycia nieruchomości w wysokości, która odpowiada iloczynowi tego dochodu 

i udziału wydatków poniesionych na własne cele mieszkaniowe w przychodzie z odpłatnego zbycia 

nieruchomości, jeżeli począwszy od dnia odpłatnego zbycia, nie później niż w okresie trzech lat3) od 

końca roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne zbycie, przychód uzyskany ze zbycia tej 

nieruchomości został wydatkowany na własne cele mieszkaniowe. 

                                            
1) Dz. U. z 2021 r. poz. 1540, z późn. zm. 
2) Dz. U. z 2021 r. poz. 1128, z późn. zm. 
3) dwóch lat w brzmieniu obowiązującym do 31 grudnia 2018 r., z tym, że na podstawie § 1 rozporządzenia Ministra 

Finansów, Funduszy i Polityki Regionalnej z dnia 23 grudnia 2020 r. w sprawie przedłużenia terminu na wydatkowanie 

na własne cele mieszkaniowe przychodu uzyskanego w 2018 r. z odpłatnego zbycia nieruchomości lub prawa 

majątkowego (Dz. U. poz. 2368), termin na wydatkowanie przez podatnika na własne cele mieszkaniowe przychodu 

uzyskanego w 2018 r. z odpłatnego zbycia nieruchomości lub prawa majątkowego został przedłużony do 31 grudnia 

2021 r. 
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Katalog wydatków, które można zakwalifikować jako poniesione na własne cele mieszkaniowe, 

znajduje się w art. 21 ust. 25 ustawy PIT. Zgodnie z pkt 1 tego przepisu, mogą to być wydatki poniesione 

m.in. na nabycie, budowę, rozbudowę lub remont własnej nieruchomości. Własne cele mieszkaniowe 

stanowią również wydatki poniesione na spłatę kredytu (pożyczki) wraz z odsetkami od tego kredytu 

(pożyczki), w tym także tzw. kredytu refinansowego i konsolidacyjnego, zaciągniętego przez podatnika 

przed dniem uzyskania przychodu z odpłatnego zbycia nieruchomości na sfinansowanie własnego celu 

mieszkaniowego (art. 21 ust. 25 pkt 2 i ust. 29 ustawy PIT). 

Wątpliwości budzi kwestia, czy wydatki poniesione na spłatę kredytu (pożyczki) zaciągniętego na 

zbywaną nieruchomość mogą stanowić wydatki realizujące „własny cel mieszkaniowy”, a tym samym 

spełniać warunki zwolnienia. 

W orzecznictwie sądów administracyjnych wskazuje się na wykładnię celowościową, zgodnie z którą 

istotą zwolnienia podatkowego jest dążenie podatnika do zapewnienia sobie „dachu nad głową”, który 

utracił w wyniku odpłatnego zbycia nieruchomości. Podkreśla się, że wydatkowanie przychodu na 

własne cele mieszkaniowe powinno więc polegać na nabyciu nowej nieruchomości, w której podatnik 

zamierza zamieszkać. Tym samym, spłata kredytu zaciągniętego na nabycie zbytej nieruchomości nie 

realizuje „własnego celu mieszkaniowego”, a jedynie uregulowanie zobowiązań podatnika wobec 

banku. Co więcej, uwzględnienie spłaty takiego kredytu oznaczałoby podwójne obniżenie ciężaru 

podatkowego, gdyż wydatki te w pierwszej kolejności są traktowane jako koszty uzyskania przychodu. 

W ocenie NSA za przyjęciem takiej interpretacji przemawia art. 21 ust. 30 ustawy PIT, z którego 

wynika, że art. 21 ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej części wydatków, o których mowa w ust. 25 

pkt 2, które podatnik uwzględnił, korzystając z ulg podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, 

przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym oraz do tej części wydatków, o których mowa w ust. 25 

pkt 2, którymi sfinansowane zostały wydatki określone w ust. 25 pkt 1, uwzględnione przez podatnika 

korzystającego z ulg podatkowych4). Nie wszystkie sądy administracyjne aprobują to stanowisko. 

W niektórych wyrokach sądy zauważają, że interpretacja przepisu art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy PIT 

zakładająca, że ze zwolnienia może korzystać jedynie podatnik, który spłacił kredyt (pożyczkę) 

zaciągniętą na zakup nowej nieruchomości, nie znajduje potwierdzenia w wykładni zarówno językowej 

jak i systemowej i celowościowej5). Wprawdzie są to wyroki nieprawomocne, to jednak potwierdzają 

istniejące wątpliwości interpretacyjne dotyczące stosowania art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy PIT.  

Organy podatkowe, co do zasady, odmawiają prawa do stosowania zwolnienia w odniesieniu do 

przychodu przeznaczonego na spłatę kredytu (pożyczki) zaciągniętego na zbywaną nieruchomość. 

Dopuszczają jednocześnie możliwość stosowania zwolnienia do wydatków poniesionych na spłatę 

kredytu hipotecznego, którym został sfinansowany zakup zbywanej nieruchomości, w części, która nie 

została uwzględniona w kosztach uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego zbycia tej nieruchomości, 

w postaci wydatków na jej nabycie6). 

W praktyce można zatem wyróżnić różne wykładnie przepisu art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy PIT, 

a mianowicie: 

                                            
4) Wyroki NSA: z 8 grudnia 2015 r., sygn. akt II FSK 2563/13, z 7 lutego 2017 r., sygn. akt II 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 września 2021 r., sygn. akt 

II FSK 598/21. 
5) Wyroki WSA w Warszawie z 29 czerwca 2020 r., sygn. akt III SA/Wa 2009/19 i III SA/Wa 2010/19, z 4 marca 2020 r., 

sygn. akt III SA/Wa 1162/19 i z 7 lutego 2020 r., sygn. akt III SA/Wa 469/19.  
6) Interpretacja indywidualna z 25 stycznia 2021 r., nr 0115-KDIT2.4011.736.2020.2.MM. 
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– spłata kredytu (pożyczki) zaciągniętego na zbywaną nieruchomość nie może stanowić wydatku na 

własne cele mieszkaniowe, 

– spłata kredytu (pożyczki) zaciągniętego na zbywaną nieruchomość może stanowić wydatek na 

własne cele mieszkaniowe w części, w jakiej nie została zaliczona do kosztów uzyskania 

przychodu z tytułu odpłatnego zbycia tej nieruchomości, w postaci wydatków na jej nabycie, 

– spłata kredytu (pożyczki) zaciągniętego na zbywaną nieruchomość może stanowić wydatek na 

własne cele mieszkaniowe.  

2.  Wyjaśnienie zakresu oraz sposobu stosowania interpretowanych przepisów prawa 

podatkowego do opisanego zagadnienia wraz z uzasadnieniem prawnym.  

W pierwszej kolejności należy zauważyć, że pierwotny kształt ulgi mieszkaniowej zaproponowany 

został w rządowym projekcie ustawy o zmianie ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych 

oraz o zmianie niektórych innych ustaw (druk 1075 w Sejmie VI kadencji). 

Jako jeden z wydatków warunkujących zastosowanie zwolnienia przy opodatkowaniu przychodów 

z odpłatnego zbycia nieruchomości projekt wymieniał „wydatki poniesione na spłatę kredytu lub 

pożyczki, a także odsetek od kredytu lub pożyczki zaciągniętych na nabycie lub wybudowanie 

zbywanej nieruchomości lub prawa majątkowego w banku lub w spółdzielczej kasie 

oszczędnościowo-kredytowej, mających siedzibę w państwie członkowskim Unii Europejskiej lub 

w innym państwie należącym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji 

Szwajcarskiej, z wyjątkiem odsetek od kredytu lub pożyczki, które zostały odliczone od podstawy 

opodatkowania”. 

Zakres zwolnienia poszerzony został w toku prac senackich nad uchwaloną przez Sejm na posiedzeniu 

w dniu 23 października 2008 r. ustawą o zmianie ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, 

ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych oraz niektórych innych ustaw. Senat w drodze 

uchwały podjętej w dniu 30 października 2008 r. w sprawie ustawy o zmianie ustawy o podatku 

dochodowym od osób fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych oraz niektórych 

innych ustaw (druk 1232 w Sejmie VI kadencji) dokonał zmiany przedmiotowego przepisu.  

W odniesieniu do wydatków poniesionych na spłatę kredytu lub pożyczki Senat uznał za 

nieuzasadnione, żeby dotyczyły one tylko kredytu lub pożyczki zaciągniętych na nabycie lub 

wybudowanie zbywanej nieruchomości lub prawa majątkowego. Z tego względu Senat wprowadził 

poprawkę, która, jak wskazano w uzasadnieniu, „rozszerza możliwość korzystania ze zwolnienia od 

podatku poprzez objęcie wydatków przeznaczonych na spłatę kredytów innych niż zbywana 

nieruchomość.”. Dodatkowo, „z uwagi na istniejące na rynku finansowym elastyczne formy 

kredytowania”, Senat wprowadził poprawkę, w wyniku której zwolnieniem zostały objęte również 

kredyty refinansowe oraz konsolidacyjne. 

Zaproponowane przez Senat zmiany zostały przyjęte przez Sejm w uchwalonej 6 listopada 2008 r. 

ustawie o zmianie ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, ustawy o podatku dochodowym 

od osób prawnych oraz niektórych innych ustaw7). 

Zatem wyraźną intencją ustawodawcy było zwolnienie od podatku dochodowego przychodu 

przeznaczonego na spłatę kredytu (pożyczki) zaciągniętego na zbywaną nieruchomość. Przyjąć należy 

                                            
7) Dz. U. Nr 209 poz. 1316, z późn. zm. 
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więc, że zgodnie z powyższym założeniem wydatki takie stanowią realizację własnego celu 

mieszkaniowego.  

Ponadto, w ustawie PIT zawarto katalog wydatków spełniających przesłanki zwolnienia podatkowego, 

w którym znalazły się m.in. wydatki poniesione na spłatę kredytu (pożyczki), w tym kredytu 

refinansowego i konsolidacyjnego, oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki) zaciągniętego np. na 

nabycie budynku lub lokalu mieszkalnego, przy czym jedynym warunkiem wskazanym w ustawie PIT, 

jest zaciągnięcie kredytu (pożyczki) przed dniem uzyskania przychodu z odpłatnego zbycia. W ustawie 

PIT nie zastrzeżono natomiast warunku, zgodnie z którym, żeby wydatek na spłatę kredytu (pożyczki) 

stanowił realizację własnego celu mieszkaniowego, kredyt (pożyczka) ten musi być zaciągnięty na inną 

(nową) nieruchomość.  

Wobec powyższego, dla celów podatku dochodowego od osób fizycznych, w stanie prawnym 

obowiązującym do 31 grudnia 2021 r.,  należy uznać, że wydatek na spłatę kredytu (pożyczki), w tym 

kredytu konsolidacyjnego i refinansowego, oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki), zaciągniętego na 

sfinansowanie wydatków związanych z nieruchomością będącą przedmiotem odpłatnego zbycia, mieści 

się w pojęciu wydatków na własne cele mieszkaniowe, o których mowa w art. 21 ust. 25 ustawy PIT.  

Stanowisko to pozostaje w zgodzie z intencją ustawodawcy, co potwierdza również zmiana 

wprowadzona z dniem 1 stycznia 2022 r. w zakresie omawianej ulgi mieszkaniowej8). Zmiana 

przesądza, że wydatki na cele mieszkaniowe, o których mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy PIT, 

obejmują także wydatki na spłatę kredytu (pożyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pożyczki), 

zaciągniętego w związku ze zbywaną nieruchomością lub prawem majątkowym na cele określone 

w ust. 25 pkt 1, w tym także gdy wydatki te odpowiadają równowartości wydatków uwzględnionych 

w kosztach uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego zbycia nieruchomości, które sfinansowane zostały 

tym kredytem (pożyczką). 

Minister Finansów: wz. A. Soboń 

 

 

                                            
8) Zmiana polegająca na dodaniu ust. 30a w art. 21 ustawy PIT została wprowadzona ustawą z dnia 29 października 2021 r. 

o zmianie ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych oraz 

niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 2105, z późn. zm.). 


