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INTERPRETACJA INDYWIDUALNA

Na podstawie art. 13 8 23, art. 14b 8 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja
podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540 ze zm.) Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowe;j
stwierdza, ze stanowisko Wnioskodawczyni przedstawione we wniosku z 11 sierpnia 2021
r. (data wptywu 11 sierpnia 2021 r.) o wydanie interpretacji przepisow prawa



podatkowego dotyczgcej podatku dochodowego od o0sob fizycznych w zakresie
dotyczgcym zaliczenia zaptaconych odsetek od kredytu do kosztéw uzyskania przychodéw
i ustalenia kwoty przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci - jest nieprawidtowe.

UZASADNIENIE

W dniu 11 sierpnia 2021 r. wptynat do tutejszego organu ww. wniosek o wydanie
interpretacji indywidualnej dotyczgcej podatku dochodowego od o0séb fizycznych w
zakresie dotyczgcym zaliczenia zaptaconych odsetek od kredytu do kosztow uzyskania
przychodow i ustalenia kwoty przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci.

We wniosku przedstawiono nastepujacy stan faktyczny.

31 maja 2016 r. zgodnie z aktem notarialnym Nr (...) Wnioskodawczyni wraz z mezem
dokonata odptatnego zbycia nieruchomosci mieszkaniowej, ktérg nabyta wraz z mezem na
zasadach wspdlnosci ustawowej matzenskiej w stanie deweloperskim 2 lipca 2012 r. Cena
sprzedazy wynosita (...) zt. Zgodnie z aktem notarialnym sprzedazy, czes¢ ceny, t. (...) zt
zostata przez kupujgcych wptacona bezposrednio na konto banku na poczet wczesniejszej
sptaty kapitatu kredytu zaciagnigtego przez Wnioskodawczynig wraz z mezem na zakup tej
nieruchomosci. Pozostata czes¢ ceny (...) zt zostata przekazana na konto Wnioskodawczyni
i meza i ta kwota wedtug Wnioskodawczyni stanowita przychdd (w tym koszt remontu (...)
zt oraz koszt odsetek od kredytu (...) zt), ktérym Wnioskodawczyni wraz z mezem
dysponowata po przeprowadzonej transakcji. Po odjeciu kosztow remontu i kosztéw
odsetek od kredytu dochdd wedtug Wnioskodawczyni wynidst (...) zt. Caty przychod ze
sprzedazy, tj. kwote (...) zt, ktérg Wnioskodawczyni wraz z mezem otrzymata od
kupujacych w wyniku tej sprzedazy, przeznaczyta w okresie kolejnych dwdch lat na wtasne
cele mieszkaniowe tj. na sptate kredytu, ktory wczesniej zostat zaciggniety na zakup dziatki
budowlanej oraz na budowe na niej domu.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy z 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2016 r. poz. 2032) - wolne od podatku
dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majagtkowych, o
ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i
udziatu wydatkéw poniesionych na wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majatkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia,
nie pdézniej niz w okresie dwdch lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito
odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa
majatkowego zostat wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane
wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych;

Z powyzszego przepisu prawa wynika, ze w sytuacji gdy przychdd z odptatnego zbycia
(sprzedazy) zostanie w catosci przeznaczony na cele mieszkaniowe, to woéwczas uzyskany
dochdd z tej sprzedazy bedzie w catosci korzystat ze zwolnienia od podatku dochodowego.

W ocenie Wnioskodawczyni faktyczng kwote przychodu, ktérg Wnioskodawczyni mogta
przeznaczy¢ na wiasne cele mieszkaniowe stanowi wytgcznie kwota (...) zt bedgca czescig
ceny sprzedazy wynoszgacej (...) zt, gdyz pozostata czesc tej ceny tj. kwota (...) zt zostata
zgodnie z zapisem w akcie notarialnym sprzedazy przekazana przez kupujacych
bezposrednio na konto banku na poczet wczesniejszej sptaty kapitatu kredytu
zaciggnietego przez Wnioskodawczynie wraz z mgzem na zakup nieruchomosci.
Whnioskodawczyni wskazuje, ze sptata kredytu byta bezwarunkowa, bez niej nie dosztoby



do transakgji sprzedazy. Z tego tez powodu Wnioskodawczyni nigdy nie dysponowata catg
kwotg (...) zt a tylko czescig tej kwoty w wysokosci (...) zt i tg cze$¢ w catosci
Whnioskodawczyni przeznaczyta wraz z mezem na wtasne cele mieszkaniowe.

W zwigzku z powyzszym opisem zadano nastepujace pytania.

1. Czy poniesione i udokumentowane koszty nabycia nieruchomosci w postaci
zaptaconych odsetek od kredytu zaciggnietego na zakup nieruchomosci stanowig
koszty uzyskania przychoddéw w rozumieniu art. 22 ust. 1 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych - jako koszty poniesione w celu osiggniecia
przychodow lub zachowania albo zabezpieczenia zrodta przychodow.

2. Czy w mysl art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych
w przypadku Wnioskodawczyni, przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majgtkowych bedzie kwota (...) zt, ktérg Wnioskodawczyni uzyskata wraz z
mezem ze sprzedazy i mogta nig dysponowad, czyli kwota, ktéra w wyniku sprzedazy
zostata przekazana na konto Wnioskodawczyni i meza (wskazane w akcie
notarialnym), stanowigcg czes¢ ceny sprzedazy wynoszgacej (...) z?

Zdaniem Wnioskodawczyni, w odniesieniu do pytania nr 1 - poniesione i
udokumentowane koszty nabycia nieruchomosci w postaci zaptaconych odsetek od
kredytu zaciggnietego na zakup nieruchomosci stanowig koszty uzyskania przychodoéw w
rozumieniu art. 22 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych - jako koszty
poniesione w celu osiggniecia przychoddw lub zachowania albo zabezpieczenia zrédta
przychodow.

W odniesieniu do pytania nr 2 Wnioskodawczyni uwaza, ze w mysl art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majagtkowych bedzie kwota (...) zt ktérg Wnioskodawczyni wraz z
mezem uzyskata ze sprzedazy i tylko tg kwotg mogta dysponowa, czyli kwota ktéra w
wyniku sprzedazy zostata przekazana na konto Wnioskodawczyni i meza (wskazane w
akcie notarialnym), stanowigca czes$¢ ceny sprzedazy wynoszacej (...) zt. Pozostata czes¢
ceny, tj. (...) zt zgodnie z zapisem w akcie notarialnym sprzedazy zostata przekazana przez
kupujacych bezposrednio na rachunek banku na poczet sptaty kapitatu kredytu
zaciggnietego na zakup nieruchomosci i nigdy nie byta w posiadaniu Wnioskodawczyni i
meza, dlatego wydatkowanie tej czesci ceny nie byto mozliwe, gdyz bezwarunkowo kwota
ta musiata trafi¢ do banku na sptate kredytu.

W Swietle obowigzujgcego stanu prawnego stanowisko Wnioskodawczyni w sprawie oceny
prawnej przedstawionego stanu faktycznego jest nieprawidtowe.

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych (Dz. U. 22012 r. poz. 361 ze zm.) opodatkowaniu podatkiem dochodowym
podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z wyjagtkiem dochodéw wymienionych w art. 21,
52, 52a i 52c oraz dochodow, od ktérych na podstawie przepisow Ordynacji podatkowej
zaniechano poboru podatku.



Ustawa o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych rozréznia zrodta przychoddw oraz
sposbéb opodatkowania dochoddéw z poszczegdlnych zrodet. Stosownie do przepisow tej
ustawy odrebnym Zrédtem przychodow jest okreslone w art. 10 ust. 1 pkt 8 odptatne
zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a.nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b.spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz
prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

C. prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

d.innych rzeczy,

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

Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze 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, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie lub wybudowanie, rodzi obowigzek podatkowy w postaci zaptaty podatku
dochodowego.

Zatem, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw
nastepuje po uptywie 5 lat, liczac 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 ogdle nie podlega
opodatkowaniu.

Wobec powyzszego, w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci, jej czesci lub udziatu
w nieruchomosci oraz praw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy,
decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od 0séb
fizycznych uzyskanego z tego tytutu dochodu ma moment i sposéb ich nabycia.

Z przedstawionego stanu faktycznego wynika, ze 2 lipca 2012 r. Wnioskodawczyni nabyta
wraz z mezem na zasadach wspdlnosci ustawowej matzenskiej nieruchomos¢ - lokal
mieszkalny w stanie deweloperskim, natomiast 31 maja 2016 r. Wnioskodawczyni wraz z
mezem sprzedata ww. lokal.

Biorgc pod uwage powyzsze, przychdd ze sprzedazy w 2016 r. lokalu mieszkalnego,
nabytego przez Wnioskodawczynie w 2012 r., stanowi zrédto przychodu, w rozumieniu art.
10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, poniewaz sprzedaz
nastgpita przed uptywem pieciu lat, liczgc od korica roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito nabycie i podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym, zgodnie z art. 30e
ust. 1.

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

Stosownie do art. 30e ust. 2 ww. ustawy, podstawg obliczenia podatku jest dochéd
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 natomiast do art. 30e ust. 4 ww. ustawy, po zakonczeniu roku podatkowego
podatnik jest obowigzany w zeznaniu podatkowym, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3,
wykazac:

1.dochody uzyskane w roku podatkowym z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) i obliczy¢ nalezny podatek
dochodowy od dochodu, do ktérego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1 pkt 131, lub

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

W przypadku niewypetnienia warunkow okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy,
podatnik jest obowigzany do ztozenia korekty zeznania, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1a
pkt 3 i do zaptaty podatku wraz z odsetkami za zwtoke; odsetki nalicza sie od nastepnego
dnia po uptywie terminu ptatnosci, o ktérym mowa w art. 45 ust. 4 pkt 4, do dnia zaptaty
podatku witgcznie (art. 30e ust. 7 ww. ustawy).

Dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych okreslonych w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-c nie tgczy sie z dochodami (przychodami) z innych zrédet (art. 30e ust. 5
ww. ustawy).

Przy czym, zgodnie z art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych,
przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich warto$¢ wyrazona w cenie okreslonej
w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia. Jezeli jednak cena, bez uzasadnionej
przyczyny, znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych rzeczy lub praw, przychdéd ten
okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowej. Przepis art. 14 ust. 1 zdanie
drugie stosuje sie odpowiednio.

Zgodnie z art. 22 ust. 1 ww. ustawy, kosztami uzyskania przychoddéw sg koszty poniesione
w celu osiggniecia przychoddw lub zachowania albo zabezpieczenia zrédta przychodow, z
wyjgtkiem kosztéw wymienionych w art. 23.

W przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci zasady ustalania kosztoéw uzyskania
przychodow zostaty okreslone w art. 22 ust. 6¢ i 6d ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych.

W rozpatrywanym przypadku zastosowanie znajdzie przepis art. 22 ust. 6¢ ww. ustawy,
bowiem lokal mieszkalny (nieruchomos¢) zostat nabyty przez Wnioskodawczynie odptatnie
(w drodze umowy sprzedazy).

Zgodnie z art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, koszty
uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)
-C), Z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig udokumentowane koszty nabycia lub
udokumentowane koszty wytworzenia, powiekszone o udokumentowane naktady, ktore
zwiekszyty wartosc rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania.

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ww. ustawy - wysokos$¢ naktaddw, o ktérych mowa w ust. 6¢ i 6d,
ustala sie na podstawie faktur VAT w rozumieniu przepisow o podatku od towardw i ustug
oraz dokumentow stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

W mysl art. 22 ust. 6f ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych wysokosc
naktadow, koszty nabycia lub koszty wytworzenia, o ktérych mowa w ust. 6¢, sg corocznie
podwyzszane, poczagwszy od roku nastepujgcego po roku, w ktérym nastgpito nabycie lub
wytworzenie zbywanych rzeczy lub praw majatkowych, do roku poprzedzajgcego rok
podatkowy, w ktorym nastgpito ich zbycie, w stopniu odpowiadajgcym wskaznikowi
wzrostu cen towardéw i ustug konsumpcyjnych w okresie pierwszych trzech kwartatow
roku podatkowego w stosunku do tego samego okresu roku ubiegtego, ogtaszanemu
przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej
Polskiej ,Monitor Polski”.



Ustawa o podatku dochodowym od osdéb fizycznych nie okresla, co nalezy rozumiec pod
pojeciem naktaddw w rozumieniu ww. przepisu. Z brzmienia przepisu, jak i z pogladow
reprezentowanych przez doktryne wynika jednak, ze za naktady poniesione na lokal
mieszkalny rozumie sie wydatki ulepszajgce, modernizujgce dany lokal mieszkalny, czy tez
nawet wydatki remontowe, ktore zwiekszajg wartos¢ rynkowg lokalu.

Do kosztéw uzyskania przychodu z odptatnego zbycia zgodnie z art. 22 ust. 6¢c w zw. z art.
22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od osob fizycznych zaliczy¢ mozna:

e udokumentowane koszty nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia;

e udokumentowane naktady, ktore zwiekszyty wartosc rzeczy i praw majatkowych
poczynione w czasie ich posiadania, ktorych wysokos$¢ ustala sie na podstawie
faktury VAT w rozumieniu przepiséw o podatku od towardw i ustug oraz
dokumentow stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

Wskazany powyzej art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych ma
charakter szczegdélny i wyczerpujgco okresla zasady ustalania kosztéw uzyskania
przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majagtkowych, o ktérych mowa w
art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy. Przepis ten tworzy katalog zamkniety, ktéry w
zadnym wypadku nie dopuszcza zaliczenia do kosztéw uzyskania przychodow innych
wydatkow niz wymienione.

Z opisanego przez Wnioskodawczynie stanu faktycznego wynika, ze zakup lokalu
mieszkalnego, ktéry nastepnie Wnioskodawczyni odptatnie zbyta w 2016 r., sfinansowany
zostat ze Srodkdéw pochodzgcych z zaciggnietego kredytu hipotecznego.

Watpliwos¢ Wnioskodawczyni budzi kwestia, czy poniesione i udokumentowane koszty
nabycia nieruchomosci w postaci zaptaconych odsetek od kredytu zaciggnietego na zakup
nieruchomosci stanowig koszty uzyskania przychodu.

W Swietle powotanych przepisow nalezy jednoznacznie podkresli¢, ze poniesione przez
podatnika wydatki w postaci zaptaconych odsetek od kredytu zaciggnietego na nabycie
zbywanej nieruchomosci, nie bedg stanowity kosztow uzyskania przychodu z odptatnego
zbycia nieruchomosci w mysl art. 22 ust. 6¢ ww. ustawy, bowiem s to wydatki zwigzane z
pozyskaniem srodkéw pienieznych na nabycie nieruchomosci.

W mysl przytoczonego powyzej art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych, kosztami uzyskania przychoddw z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci sg
udokumentowane koszty nabycia nieruchomosci. Koszt nabycia, co do zasady okresla
umowa notarialna sprzedazy, na podstawie ktorej podatnik staje sie wtascicielem
nieruchomosci. Kosztem nabycia bez watpienia, bedzie zatem cena jaka zaptacit nabywca
zbywcy za nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem sprzedazy, niezaleznie od tego, czy zakup
nieruchomosci jest sfinansowany kredytem bankowym, czy tez srodki na jego zakup
pochodzg z oszczednosci nabywcy.

Powyzszy pooglagda potwierdza wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 15 lutego
2013 r., sygn. Il FSK 1299/11, w ktérym Sad, odwotujgc sie zaréwno do wyktadni jezykowej,
systemowej jak i celowosciowej interpretowanego przepisu art. 22 ust. 6¢ ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych - uznat, ze jako koszt nabycia nieruchomosci
nalezy rozumiec¢ sume pieniedzy wydatkowang na nabycie nieruchomosci, wyrazong w jej
cenie okreslonej w akcie notarialnym, wraz z kosztami tegoz aktu notarialnego, bez
ktérego nabycie nieruchomosci nie bytoby mozliwe.

Z kolei w wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 20 czerwca 2013 r., sygn. Il FSK
2218/11 sad wskazat, ze nie mogg by¢ kwalifikowane jako koszty uzyskania przychodoéw z



odptatnego zbycia nieruchomosci takze odsetki od kredytu przeznaczonego na nabycie tej
nieruchomosci, poniewaz nie wchodzg one w sktad kosztéw nabycia rozumianych jako
suma pieniedzy wydatkowana na nabycie nieruchomosci, wyrazona w jej cenie.

Wydatki i koszty zwigzane z kredytem bankowym nie mogg by¢ takze potraktowane jako
naktady, o ktérych mowa w art. 22 ust. 6¢ ustawy, poczynione w trakcie posiadania
zbywanej nieruchomosci, gdyz w zaden sposob nie wptywajg na podwyzszenie wartosci
samej nieruchomosci. Zaciggniecie kredytu jest wytgcznie sposobem na pozyskanie
pieniedzy na zaptate ceny za nabycie np. lokalu mieszkalnego, nieruchomosci. Transakcja
sprzedazy nieruchomosci nie jest uzalezniona od dokonania sptaty kredytu bankowego
lub kosztow zwigzanych z tym kredytem, dlatego sptata kredytu i wydatki zwigzane z
zaciggnieciem kredytu nie mogg by¢ uznane za koszty uzyskania przychodu z tytutu
odptatnego zbycia nieruchomosci, skoro nie byty poniesione w celu dokonania sprzedazy
nieruchomosci.

Majac na uwadze stan faktyczny opisany przez Wnioskodawczynie oraz przytoczone
powyzej przepisy prawa, nalezy stwierdzi¢, ze Wnioskodawczyni nie moze zaliczy¢ do
kosztéw uzyskania przychoddw zaptaconych odsetek od kredytu zaciggnietego na zakup
nieruchomosci.

Przechodzac do kwestii wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci, o ktérej
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, nalezy
wyjasni¢, co nastepuje.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy, w brzmieniu obowigzujgcym do 31 grudnia
2018 r., dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majagtkowych, o ktérych mowa
w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkow
poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie
pdzniej niz w okresie dwdch lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne
zbycie, przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat
wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te
cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych.

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majagtkowych oraz innych
rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 - jak wynika z tresci art. 19 ust. 1 ww. ustawy
- jest ich warto$¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty
odptatnego zbycia. Jezeli jednak cena, bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od
wartosci rynkowej tych rzeczy lub praw, przychdd ten okresla organ podatkowy w
wysokosci wartosci rynkowej. Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Zgodnie z art. 19 ust. 3 ww. ustawy, wartos¢ rynkowa, o ktérej mowa w ust. 1, rzeczy lub
praw majgtkowych okresla sie na podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie
rzeczami lub prawami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegdlnosci
ich stanu i stopnia zuzycia oraz czasu i miejsca odptatnego zbycia.

Natomiast jezeli wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie odptatnego zbycia
znacznie odbiega od wartosci rynkowej nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, organ podatkowy wezwie strony umowy do zmiany tej wartosci lub wskazania
przyczyn uzasadniajgcych podanie ceny znacznie odbiegajgcej od wartosci rynkowej. W
razie nieudzielenia odpowiedzi, niedokonania zmiany wartosci lub niewskazania przyczyn,
ktére uzasadniajg podanie ceny znacznie odbiegajgcej od wartosci rynkowej, organ



podatkowy okresli wartos¢ z uwzglednieniem opinii biegtego lub biegtych. Jezeli wartosc¢
ustalona w ten sposdb odbiega co najmniej 0 33% od wartosci wyrazonej w cenie, koszty
opinii biegtego lub biegtych ponosi zbywajacy (art. 19 ust. 4 ww. ustawy).

Pojecie kosztow odptatnego zbycia, ktorym postuguje sig powyzszy przepis nie zostato
zdefiniowane w ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia,
zgodnie z ktérym za koszty zbycia nieruchomosci lub praw majagtkowych uwaza sie
wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktére sg konieczne, aby transakcja zbycia mogta
dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscia).

Mozna do takich kosztéw zaliczy¢ m.in.:
-koszty i optaty sgdowe,
-koszty wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majgtkowego,
-prowizje posrednikow w sprzedazy nieruchomosci (np. biura nieruchomosci),
-koszty ogtoszen w prasie zwigzanych z zamiarem sprzedazy nieruchomosci,
-wydatki zwigzane ze sporzgdzaniem przez notariusza umowy cywilnoprawne;j.

Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym odptatnym zbyciem musi istnie¢ zatem zwigzek
przyczynowo-skutkowy. Biorgc pod uwage powyzsze zasadnym jest wniosek, ze
podstawowym kryterium pozwalajgcym zaliczy¢ dany wydatek do kosztow odptatnego
zbycia nieruchomosci oprécz bezposredniego zwigzku ze zbyciem jest jego obligatoryjny
wzgledem zbycia charakter. Istotne jest zatem czy zbywca nieruchomosci jest
zobowigzany ponies¢ koszt w zwigzku z jej zbyciem i czy ten koszt jest ze zbyciem
bezposrednio zwigzany. Dopiero stwierdzenie, ze zbycie nieruchomosci wymaga
poniesienia takiego kosztu i ze jest on ze zbyciem bezposrednio zwigzany moze bowiem
oznaczac zaliczenie tego wydatku do kosztéw odptatnego zbycia.

Do powyzszej kategorii kosztow nie mozna zatem zaliczy¢ sptaty kredytu hipotecznego
zaciggnietego na sprzedawang nieruchomosc¢. Nie ulega watpliwosci, ze na rynku
nieruchomos¢ obcigzona hipotekg posiada nizszg wartos¢ niz nieruchomos¢ wolna od
obcigzenia tym ograniczonym prawem rzeczowym, jednak nie mozna przy ustalaniu
wysokosci przychodu uwzgledni¢ wszystkich wydatkéw, ktére miaty jakikolwiek zwigzek z
jej sprzedaza.

Nalezy wyjasni¢, ze sptata zobowigzan finansowych i dtugdéw nie jest kosztem odptatnego
zbycia w rozumieniu art. 19 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Wydatek
ten nie stanowi obiektywnie w rozumieniu ustawy kosztu niezbednego w celu sprzedazy
nieruchomosci. Nie jest to bowiem koszt odptatnego zbycia nieruchomosci, ale sptata
zobowigzan wobec banku, ktére musiatyby zostac sptacone nawet gdyby nie doszto do
sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci. Tym samym fakt, ze Wnioskodawczyni
uregulowata za posrednictwem kupujgcych cigzgce na nieruchomosci obcigzenia wobec
banku nie moze pomniejszac przychodu poprzez zaliczenie tej sptaty do kosztow
odptatnego zbycia.

Powyzsze potwierdza wyrok Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z 11 kwietnia 2012 r.,
sygn. | SA/GIl 1084/11, w ktorym Sad stwierdzit, ze podstawowym kryterium pozwalajgcym
zaliczy¢ dany wydatek do kosztéw odptatnego zbycia nieruchomosci - opréocz
bezposredniego zwigzku ze zbyciem - jest jego obligatoryjny wzgledem zbycia charakter.
Istotne jest zatem, czy zbywca nieruchomosci jest zobowigzany ponies¢ okreslony koszt w
zwigzku z jej zbyciem i czy ten koszt jest ze zbyciem bezposrednio zwigzany. Stwierdzenie,
ze zbycie nieruchomosci wymaga poniesienia danego kosztu i ze jest on ze zbyciem
bezposrednio zwigzany winno oznaczac zaliczenie tego wydatku do kosztow odptatnego
zbycia. W kontekscie tych rozwazan, zasadnicze zatem znaczenie bedzie miato udzielenie
odpowiedzi na pytanie, czy sptata dtugéw hipotecznych stanowi obligatoryjny warunek
zbycia nieruchomosci.



Ujmujac rzecz inaczej, nalezy udzieli¢ odpowiedzi na pytanie, czy sprzedaz nieruchomosci,
aby byta mozliwa, wymaga obowigzkowej sptaty obcigzajgcej jg hipoteki. W tym zakresie
pomocne bedg regulaqe zawarte w ustawie z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece (Dz. U. z 2019 r. poz. 2204) oraz przepisy Kodeksu cywilnego.

Zgodnie z art. 244 § 1 ustawy Kodeks cywilny, ograniczonymi prawami rzeczowymi sg:
uzytkowanie, stuzebnos¢, zastaw, wtasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego, spoétdzielcze prawo do lokalu uzytkowego, prawo do domu
jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej oraz hipoteka. Hipoteka z kolei -
ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomosci oraz na wybranych prawach
(wlasnosciowe spoétdzielcze prawo do lokalu, wierzytelnosc zabezpieczona hipotecznie),
stuzgce zabezpieczeniu wierzytelnosci wynikajgcej z oznaczonego stosunku prawnego, na
mocy ktérego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci, z
pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi kazdoczesnego witasciciela
nieruchomosci (art. 65 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece).

Oznacza to, ze zbycie nieruchomosci przez dtuznika nie narusza prawa wierzyciela
hipotecznego - moze on dochodzi¢ zaspokojenia od kogokolwiek, kto stanie sie
wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci. Wierzyciel rzeczowy moze
dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci przed wierzycielami osobistymi wtasciciela
nieruchomosci. Uprawniony z tytutu hipoteki to wierzyciel hipoteczny, natomiast
wiasciciela nieruchomosci obcigzonej okresla sie mianem dtuznika hipotecznego.
Hipoteka zabezpiecza jedng lub wiecej wierzytelnosci, wynikajgcych lub moggcych wynikac
z okres$lonego stosunku prawnego. W Swietle powyzszych rozwazan za uprawniong nalezy
uznac konstatacje, ze sprzedaz nieruchomosci obcigzonej hipotekg nie wymaga
obowigzkowej sptaty dtugdw/wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteka, a to z kolei
prowadzi do wniosku, ze sptata wierzyciela hipotecznego nie stanowi kosztu odptatnego
zbycia tej nieruchomosci. Sktad orzekajacy w niniejszej sprawie podziela poglad zawarty w
wyroku WSA w Poznaniu z 26 pazdziernika 2011 r. zgodnie, z ktérym ,,Dtugi i ciezary
obcigzajgce sprzedawang rzecz nie majg zatem wptywu na okreslenie wysokosci
przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci”.

Przedstawionej oceny nie moze zatem zmieni¢ podnoszony przez Wnioskodawczynie
argument, ze sptata kredytu byta bezwarunkowa i bez niej nie dosztoby do transakgji
sprzedazy.

Majgc na uwadze powotane wyzej przepisy prawa nalezy stwierdzi¢, ze przychodem z
odptatnego zbycia nie moze by¢ pozostata czes¢ ceny sprzedanej nieruchomosci, ktéra
zostata przekazana na konto Wnioskodawczyni, tj. kwota, jaka pozostata do dyspozyc;ji
Whnioskodawczyni po sptacie kapitatu kredytu zaciggnietego na zakup nieruchomosci.

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci w Swietle art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od o0s6b fizycznych jest kwota wynikajgca z aktu notarialnego
sprzedazy, pomniejszona jedynie o koszty odptatnego zbycia. Sptata kredytu nie stanowi
kosztéw odptatnego zbycia.

Do kosztéw uzyskania przychoddw z tytutu sprzedazy nieruchomosci Wnioskodawczyni
nie moze zaliczy¢ odsetek od kredytu zaciggnietego na zakup nieruchomosci.

Wobec powyzszego stanowisko Wnioskodawczyni nalezato uznac¢ za nieprawidtowe.

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego przedstawionego przez Wnioskodawczynie i stanu
prawnego obowigzujgcego w dniu zaistnienia zdarzenia w przedstawionym stanie
faktycznym.

Interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, gdy
rzeczywisty stan faktyczny sprawy bedgcej przedmiotem interpretacji pokrywat sie bedzie
ze stanem faktycznym (opisem zdarzenia przysztego) podanym przez Wnioskodawczynie
w ztozonym wniosku. W zwigzku z powyzszym, w przypadku zmiany ktéregokolwiek
elementu przedstawionego we wniosku opisu sprawy, udzielona odpowiedz traci swg
aktualnosc.

Jednoczesnie zaznacza sie, ze w mysl art. 14b 8 1 Ordynacji podatkowej powyzsza
interpretacja indywidualna skierowana jest wytgcznie do Wnioskodawczyni i skutki prawne



wywotuje tylko w stosunku do Niej, zatem nie dotyczy meza Wnioskodawczyni. Jezeli mgz
Whnioskodawczyni oczekuje wydania interpretacji indywidualnej, to powinien ztozy¢
odrebny wniosek i uisci¢ stosowng optate.

Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowej przepiséw art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli
stan faktyczny lub zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji indywidualne;
stanowi element czynnosci bedgcych przedmiotem decyzji wydanej:
1)z zastosowaniem art. 119a;
2)w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktérym mowa w art. 5 ust. 5
ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug;
3)z zastosowaniem srodkéw ograniczajgcych umowne korzysci.

Przepiséw art. 14k-14n nie stosuje sig, jezeli korzys¢ podatkowa, stwierdzona w decyzjach
wymienionych w § 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej praktyki
interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub objasnien podatkowych (art. 14na § 2 Ordynacji
podatkowej).

Stronie przystuguje prawo do wniesienia skargi na niniejszg interpretacje przepiséw
prawa podatkowego z powodu jej niezgodnosci z prawem. Skarge wnosi sie do
Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego, za posrednictwem organu, ktérego dziatanie,
bezczynnos¢ lub przewlekte prowadzenie postepowania jest przedmiotem skargi (art. 54 §
1 ww. ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi - Dz. U. z 2019 r. poz. 2325 ze zm.). Skarge wnosi sie w dwoch
egzemplarzach (art. 47 8 1 ww. ustawy) na adres: Krajowa Informacja Skarbowa, ul.
Teodora Sixta 17, 43-300 Bielsko-Biata lub drogg elektroniczng na adres Elektroniczne;j
Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na platformie ePUAP: /KIS/SkrytkaESP
(art. 54 8 1a ww. ustawy), w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia skarzagcemu
rozstrzygniecia w sprawie albo aktu, o ktérym mowa w art. 3 8 2 pkt 4a (art. 53 § 1 ww.
ustawy). W przypadku pism i zatgcznikdw wnoszonych w formie dokumentu
elektronicznego odpisow nie dotgcza sie (art. 47 8 3 ww. ustawy).

W przypadku wnoszenia skargi w okresie obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego
i stanu epidemii jako najwtasciwszy proponuje sie kontakt z wykorzystaniem systemu
teleinformatycznego ePUAP.

Jednoczesnie, zgodnie z art. 57a ww. ustawy, skarga na pisemng interpretacje przepiséw
prawa podatkowego wydang w indywidualnej sprawie, opinie zabezpieczajgcg i odmowe
wydania opinii zabezpieczajgcej moze by¢ oparta wytgcznie na zarzucie naruszenia
przepisow postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej oceny co do
zastosowania przepisu prawa materialnego. Sgd administracyjny jest zwigzany zarzutami
skargi oraz powotang podstawg prawna.
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