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Interpretacja indywidualna

- stanowisko nieprawidtowe
Szanowny Panie,

stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanych
zdarzen przysztych w podatku dochodowym od 0sob fizycznych jest:

-nieprawidtowe w odniesieniu do wydatkow, ktore zamierza Pan uwzgledni¢ w
korekcie rozliczenia rocznego PIT-39, jako wydatki poniesione na cele
mieszkaniowe;

-nieprawidtowe w odniesieniu do kosztow uzyskania przychodow, tj. odsetek, prowizji
oraz optat bankowych od kredytu zaciggnietego na zakup dziatki.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

19 pazdziernika 2023 r. wptyngt Pana wniosek z 19 pazdziernika 2023 r. o wydanie
interpretacji indywidualnej, ktéry dotyczy podatku dochodowego od o0séb fizycznych.
Uzupetnit go Pan - w odpowiedzi na wezwanie - pismem z 12 grudnia 2023 r. (wptyw 12
grudnia 2023 r.) oraz pismem z 20 grudnia 2023 r. (wptyw 20 grudnia 2023 r.). Tres¢
whniosku jest nastepujgca:

Opis zdarzen przysztych

14 maja 2015 r. na podstawie umowy kupna nabyt Pan 1/2 udziatu w dziatce budowlanej
oznaczonej w MPZP Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego w Up (Ustugi
publiczne) nr A/14, o powierzchni 0,5612 h, za tgczng kwote (...) PLN. Jej zakup sfinansowat
Pan w nastepujgcy sposob: (...) PLN Srodki wtasne, (...) PLN Kredyt. Koszty aktu
notarialnego oraz PCC wyniosty tgcznie (...) PLN. Ponadto 12 czerwca 2019 r. nastgpito
zrzeczenie sie przez B za wynagrodzeniem ograniczonego prawa rzeczowego, tj.
nieodptatnej stuzebnos$ci gruntowej na czas nieoznaczony polegajgcej na prawie przejazdu
i przechodu pasem szer. 5 m przez rzeczong dziatke. Operacja ta byta potrzebna do
uregulowania ksiegi wieczystej nieruchomosci A/14. Koszt z tego tytutu wynidst (...) PLN i
koszty notarialne (...) PLN. W miedzyczasie sktadat Pan wnioski do UM o zmiane MPZP, tak
aby mozna byto wybudowad na dziatce budynek mieszkalny.

27 lutego 2020 r. Rada Miasta podjeta Uchwate w przedmiocie zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowej dziatki, poprzez ustalenie dla niej
przeznaczenia w postaci zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o symbolu 1U/MW oraz
1US. Uchwata weszta w zycie 28 marca 2020 r. Na podstawie umowy z 5 marca 2020 r.
sprzedat Pan swoj udziat w ww. dziatce za kwote (...) PLN.

Z tego tytutu w rozliczeniu PIT-39 za 2020 rok wykazat Pan: przychody: (...) PLN, koszty
uzyskania przychodéw: (...) PLN, obejmujgce: - koszty notarialne z umowy przedwstepnej
= (...) PLN, - koszty notarialne z umowy kupna - (...) PLN, - koszty wykupu stuzebnosci od B



= (...) PLN, - koszty zakupu dziatki - (...) PLN, dochéd: (...) PLN, dochdd zwolniony ze
sprzedazy - (...) PLN, w tym kwota zadeklarowanych wydatkéw na cele mieszkaniowe - (...)
PLN.

Podstawa obliczenia podatku - (...) PLN, podatek do wptaty - (...) PLN, ktory wptacit Pan na
konto urzedu skarbowego w 2021 r. W ztozonej deklaracji PIT-39 za 2020 r. nie wykazat
Pan jako wydatki przeznaczone na cele mieszkaniowe: sptacong kwote kredytu - (...) PLN,
zaptacong prowizje od kredytu —(...) PLN, wptacone odsetki od kredytu - (...) PLN,
pozostatych poniesionych optat bankowych zwigzanych z kredytem - (...) PLN, razem: (...)
PLN.

W uzupetnieniu wniosku wskazat Pan, ze Umowa Kredytowa, o ktérej mowa byta we
wniosku zostata zawarta w dniu 7 maja 2015 r.

W powyzszej umowie kredytowej zostat wskazany cel ktéry brzmiat nastepujaco: ,par 2
punkt 2 cel kredytu: zakup dziatki (...)".

Obecnie prowadzi Pan dziatalno$¢ gospodarczg od dnia 17 sierpnia 2020 r. w zakresie
sprzedazy pojazdow samochodowych. (Pomiedzy 28 marca 2001 r. a 30 grudnia 2016 r.
prowadzit Pan aktywng dziatalnos¢ gospodarczg tylko i wytgcznie w formie spotek
cywilnych, gtébwnie w zakresie handlu i zaktadania stolarki budowlanej oraz ustug
wspomagajgcych transport Iagdowy. 30 grudnia 2016 r. zawiesit Pan dziatalno$¢
gospodarczg. W dniu 17 lutego 2020 r. wykreslit Pan dziatalnos¢ gospodarczg).

Nieruchomos¢ o ktorej jest mowa we wniosku od momentu jej zakupu do momentu
sprzedazy nie byta w zaden sposdb wykorzystywana. (Nadrzednym celem w tym czasie
byto dokonanie formalnosci, aby na dziatce w Srodku osiedla otoczonej zabudowg jedno i
wielorodzinng w bliskiej odlegtosci od Centrum miasta mozna byto w Pana wyobrazeniu
(jak réwniez pracownikéw UM oraz Radnych) dokonac jedynej, sensownej inwestycji na tej
dziatce jakg bytaby budowa budynku/budynkéw mieszkalnego/mieszkalnych. Nadmienia
Pan, iz cel ten udato sie zrealizowac).

Pytania
1.Czy moze Pan uwzgledni¢ te wydatki jako wydatki na cele mieszkaniowe, tzn.:
sptacong kwote kredytu - (...) PLN, zaptacong prowizje od kredytu - (...) PLN,
wptacone odsetki od kredytu - (...) PLN, pozostate poniesione optaty bankowe
zwigzane z kredytem - (...) PLN, razem: (..) PLN?

2.Czy moze Pan uwzgledni¢ odsetki i prowizje oraz optaty bankowe od kredytu
zaciggnietego na zakup przedmiotowej dziatki w kwocie (...) PLN jako koszt
uzyskania przychodu?

Pana stanowisko w sprawie (wynikajgce z wniosku i jego uzupetnienia)

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy PIT, wolne od podatku dochodowego od oséb
fizycznych sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wiasne cele mieszkaniowe
w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego
zbycia, nie p6zniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym
nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci zostat
wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe. Katalog wydatkdéw, ktére mozna
zakwalifikowad jako poniesione na wtasne cele mieszkaniowe, znajduje sie w art. 21 ust.
25 ustawy PIT. Zgodnie z pkt 1 tego przepisu, mogga to by¢ m. in. wydatki poniesione na
sptate kredytu (pozyczki) wraz z odsetkami od tego kredytu (pozyczki), zaciggnietego przed
dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci na sfinansowanie
wiasnego celu mieszkaniowego (art. 21 ust. 25 pkt 2 i ust. 29 ustawy PIT). Ponadto, art. 21
ust. 25 pkt 1c precyzuje. Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131,
uwaza sie: ¢) nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim
gruncie, prawa uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w tym
rowniez 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 ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten zmieni przeznaczenie na grunt
pod budowe budynku mieszkalnego. Z powyzszego wynika, ze intencjg ustawodawcy byto
zwolnienie od podatku dochodowego przychodu przeznaczonego na sptate kredytu
(pozyczki) zaciggnietego na zbywang nieruchomosc. Przyjgc nalezy wiec, ze zgodnie z
powyzszym zatozeniem wydatki takie stanowig realizacje wtasnego celu mieszkaniowego.
Nalezy wskazac, ze w ustawie PIT nie zastrzezono warunku, zgodnie z ktérym, zeby
wydatek na sptate kredytu (pozyczki) stanowit realizacje wtasnego celu mieszkaniowego,
kredyt (pozyczka) ten musi by¢ zaciggniety na inng (nowg) nieruchomos¢. Wobec
powyzszego, dla celéw podatku dochodowego od oséb fizycznych, w stanie prawnym
obowigzujgcym do 31 grudnia 2021 r., nalezy uznac, ze wydatek na sptate kredytu
(pozyczki), oraz odsetek od tego kredytu, zaciggnietego na sfinansowanie wydatkéw
zwigzanych z nieruchomoscig bedgcg przedmiotem odptatnego zbycia, miesci sie w
pojeciu wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 25 ustawy
PIT. Stanowisko to pozostaje w zgodzie z intencjg ustawodawcy, co potwierdza réwniez
zmiana wprowadzona z dniem 1 stycznia 2022 r. Przesgdza ona, ze wydatki na cele
mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy PIT, obejmujg takze wydatki
na sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki), zaciggnietego w
zwigzku ze zbywang nieruchomosciag lub prawem majgtkowym na cele okre$lone w ust. 25
pkt 1, w tym takze gdy wydatki te (czyli kredyt i odsetki) odpowiadajg rownowartosci
wydatkow uwzglednionych w kosztach uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci, ktdre sfinansowane zostaty tym kredytem (pozyczkg). Powyzsze
stanowisko w sprawie jest zgodne jest z Interpretacja Ogolng Ministra Finanséw z 1
kwietnia 2022 r. nr DD2.8202.5.2020.

Majgc na uwadze powyzsze w korekcie deklaracji PIT-39 za 2020 r. jako kwote
przeznaczong na cele mieszkaniowe chciatby Pan wykazac kwote (...) PLN, a nie
zadeklarowang w wysokosci (...) PLN. W zwigzku z tym dochdd zwolniony ze sprzedazy tej
nieruchomosci wyniesie (...) PLN (poprzednio (...) PLN) oraz zwiekszy¢ kwote kosztéw
uzyskania przychodoéw o zaptacong prowizje od kredytu - (...) PLN i wptacone odsetki od
kredytu - (...) PLN, z tego tez tytutu zmianie ulegng podstawa opodatkowania i podatek do
wptaty.

Ponadto Pana zdaniem moze Pan odliczy¢ wydatki zwigzane z kredytem zaciggnietym na
zakup przedmiotowej dziatki, w postaci: a) sptaconej kwoty kredytu, b) zaptaconej prowiz;ji
od kredytu, c) zaptaconych odsetek od kredytu, d) pozostatych optat bankowych
zwigzanych z kredytem, jako wydatki na cele mieszkaniowe.

Dodatkowo Pana zdaniem moze Pan odliczy¢ wydatki zwigzane z kredytem zaciggnietym
na zakup przedmiotowej dziatki, w postaci: a) zaptaconych odsetek od kredytu, b)
zaptaconej prowizji od kredytu, c) pozostatych optat bankowych zwigzanych z kredytem,
jako koszt uzyskania przychodu ze sprzedazy tej dziatki.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktére przedstawit Pan we wniosku jest:

-nieprawidtowe w odniesieniu do wydatkow, ktére zamierza Pan uwzgledni¢ w
korekcie rozliczenia rocznego PIT-39, jako wydatki poniesione na cele mieszkaniowe;

-nieprawidtowe w odniesieniu do kosztéw uzyskania przychodow, tj. odsetek, prowizji
oraz optat bankowych od kredytu zaciggnietego na zakup dziatki.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

W mysl art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (Dz.U. z 2022 r. poz. 2647 ze zm.):



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

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy:
Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie:
a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

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

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

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

Podkresli¢ nalezy, ze przepis art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy formutuje generalng
zasade, ze sprzedaz nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci przed
uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie
lub wybudowanie, skutkuje powstaniem obowigzku podatkowego w postaci zaptaty
podatku dochodowego. Tym samym, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci lub
udziatu w nieruchomosci nastapi po uptywie 5 lat liczgc od konca roku kalendarzowego,
w ktorym nastgpito nabycie nie jest zrodtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt
8 tej ustawy, a kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w
nieruchomosci w ogodle nie podlega opodatkowaniu.

W sprawie wskazat Pan, ze 5 marca 2020 r. dokonat Pan sprzedazy udziatu w dziatce,
ktory to udziat nabyt Pan w 2015 r. Zatem w zwigzku z tym, ze sprzedaz ww. udziatu w
nieruchomosci nastgpita przed uptywem okresu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8
wspomnianej ustawy, stanowi w konsekwencji Zzrodto przychodu podlegajgce
opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

Dochdéd uzyskany ze zbycia nieruchomosci, co do zasady, podlega opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych, na zasadach okreslonych w art. 30e ww.
ustawy.

W mysl przepisu art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb 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.

Zgodnie z art. 30e ust. 2 ww. ustawy:

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

Na mocy art. 30e ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktorym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazad:

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.
Stosownie do przepisu art. 30e ust. 5 wspomnianej 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.

Stosownie do art. 30e ust. 6 ww. ustawy:
Przepisy ust. 1-4 nie majg zastosowania, jezeli:

1) budowa i sprzedaz budynkéw mieszkalnych lub lokali mieszkalnych oraz sprzedaz
gruntéw i prawa wieczystego uzytkowania gruntow sg przedmiotem dziatalnosci
gospodarczej podatnika;

2) przychdd ze sprzedazy nieruchomosci i praw stanowi przychdéd z dziatalnosci
gospodarczej lub z dziatéw specjalnych produkgji rolnej w rozumieniu art. 14 ust. 2
pkt 1.

Zgodnie z art. 30e ust. 7 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

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

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

Natomiast stosownie do art. 19 ust. 1T ww. ustawy:

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

Powyzszy przychdd ulega obnizeniu o koszty odptatnego zbycia.

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 majatkowych uwaza sie wszystkie
wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktére sg konieczne, aby transakcja zbycia mogta
dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscia,
np. koszty wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majgtkowego, prowizje
posrednikow w zbyciu nieruchomosci, koszty ogtoszen w prasie zwigzanych z zamiarem
zbycia nieruchomosci). Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym odptatnym zbyciem
musi istnie¢ zwigzek przyczynowo-skutkowy.

Kosztéw odptatnego zbycia nie nalezy utozsamiac z kosztami uzyskania przychodu.
Ustalenie kosztow uzyskania przychodu odbywa sie zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w zaleznosci od tego, czy zbywang
nieruchomosc¢ nabyto odptatnie, czy nieodptatnie.

W przypadku nieruchomosci nabytych odptatnie - tak jak ma to miejsce w analizowanej
sprawie - zastosowanie znajdzie art. 22 ust. 6¢ ww. ustawy, zgodnie z ktérym:

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.

Przy czym, w mysl art. 22 ust. 6e ww. ustawy:

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



Ustawodawca wigze wiec przychody z odptatnego zbycia nieruchomosci z kosztami,
ktére podatnik ponidst, aby te nieruchomosci ,weszty” do jego majatku (koszty nabycia
/koszty wytworzenia) oraz z naktadami na te nieruchomosci, ktére podatnik ponidst
jako posiadacz nieruchomosci, przez co zwiekszyt ich wartos¢. Ustawodawca wymaga
przy tym odpowiedniego udokumentowania tych wydatkow.

Wspomniany powyzej przepis art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych ma charakter szczegdlny i wyczerpujgco okresla zasady ustalania kosztow
uzyskania przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci. Artykut ten tworzy katalog

zamkniety, ktéry w zadnym wypadku nie dopuszcza zaliczenia do kosztow uzyskania

przychoddéw innych wydatkéw niz wymienione.

Koszt nabycia, co do zasady okresla umowa notarialna sprzedazy, na podstawie ktérej
podatnik staje sie witascicielem nieruchomosci. Kosztem nabycia bez watpienia, bedzie
zatem cena jakg zaptacit nabywca zbywcy za nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem
sprzedazy, niezaleznie od tego, czy zakup nieruchomosci jest sfinansowany kredytem
bankowym, pozyczkg czy tez sSrodki na jej zakup pochodzg z oszczednosci nabywcy.

Bioragc pod uwage ww. przepisy oraz opis sprawy nalezy wiec stwierdzi¢, iz kosztem
uzyskania przychoddw z tytutu sprzedazy udziatu w dziatce bez watpienia jest kwota jaka
zaptacit Pan za ten udziat w nieruchomosci bedacy przedmiotem odptatnego zbycia.

Pana watpliwos¢ dotyczy mozliwosci zaliczenia do kosztow uzyskania przychodu odsetek i
prowizji oraz optat bankowych od kredytu zaciggnietego na zakup ww. udziatu w dziatce.

Jak juz wczesniej wskazatem art. 22 ust. 6¢ ww. ustawy zawiera katalog zamkniety, a
odsetki od kredytu, prowizje, czy optaty bankowe dotyczgce zaciggnietego kredytu jako
koszty uzyskania przychodu nie zostaty w nim wymienione.

W tym miejscu konieczne jest wyjasnienie, ze odsetki od kredytu, prowizje oraz optaty
bankowe stanowig wydatki zwigzane ze sptatg sSrodkéw pienieznych, ktére pozyskat Pan
na zakup udziatu w nieruchomosci. W zwigzku z tym nie nalezy utozsamiacich z
wydatkami poniesionymi na nabycie przez Pana udziatu w dziatce.

Wydatki te wynikajg wytacznie z faktu nabycia przez Pana ww. udziatu w dziatce za Srodki z
zaciggnietego kredytu. Nie sg to zatem koszty nabycia przedmiotowego udziatu w
nieruchomosci, tylko koszty na ktore wyrazit Pan zgode w momencie zawarcia umowy
kredytowej, w celu pozyskania srodkéw na zakup tego udziatu. Wydatki te nie stanowig
réwniez naktadéw poczynionych na nieruchomos¢ w trakcie jej posiadania. W zaden
bowiem sposob wydatki te nie wptynety na podwyzszenie wartosci nieruchomosci.
Stanowigca o wartosci udziatu nieruchomosci jej cena, nie zalezy od zrédta pozyskania
przez nabywce srodkéw na jej pokrycie.

W Swietle powyzszego, wydatkow poniesionych na sptate odsetek od kredytu, prowizji
oraz optat bankowych zwigzanych z pozyskaniem przez Pana srodkéw na zakup udziatu w
nieruchomosci, nie mozna uznac jako kosztow uzyskania przychodu zwigzanych z
przedmiotowg transakcja.

Stanowisko to znajduje potwierdzenie w orzeczeniach sgdéw administracyjnych, wedtug
ktorych majac na uwadze celowos¢ poniesienia wydatkow mogacych stanowic koszty
uzyskania przychodu uznac¢ nalezy, ze wydatki poniesione przez podatnika z tytutu
zaptaconych odsetek, optat przygotowawczych, innych optat i prowizji od zaciggnietych
kredytow i koszty ich ubezpieczenia nie stanowig kosztéw uzyskania przychodu z tytutu
odptatnego zbycia nieruchomosci. W momencie ponoszenia bowiem wydatkow podatnik
nie miat na celu osiggniecia przychodu, a skoro tak, to brak podstaw do uznania tych
wydatkow za koszty uzyskania przychodow.

Prezentowany wyzej poglad potwierdza dominujaca linia orzecznictwa NSA, np. wyrok z 14
marca 2013 r., sygn. akt Il FSK 848/12, zgodnie z ktérym wydatki zwigzane z zaciggnieciem
kredytu na zakup nieruchomosci, czyli odsetki i prowizje, nie sg kosztem uzyskania
przychodow przy sprzedazy. Podobne stanowisko znajdziemy réwniez w orzeczeniu NSA z



28 wrzesnia 2017 r. (sygn. akt Il FSK 1944/15) oraz w wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 19 pazdziernika 2017 r. sygn. akt Il FSK 2570/15, w ktérym wskazano:
W realiach faktycznych sprawy niniejszej chodzi o koszty z tytutu obstugi zaciggnietego na
nabycie nieruchomosci kredytu hipotecznego, tj. odsetki. Podkreslic w zwigzku z tym
nalezy, ze dopuszczalnosc uznania za koszty uzyskania przychodow wydatkow zwigzanych
Z zaciggnieciem i sptatg kredytu wzietego na sfinansowanie nabycia nieruchomosci, w tym
nie tylko odsetek, ale i prowizji czy kosztow przewalutowania kredytu, byta juz
przedmiotem licznych wypowiedzi Naczelnego Sgdu Administracyjnego. Zgodnie z
dominujgcg linig orzeczniczg, kosztow uzyskania przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci nie stanowig wydatki zwigzane z zaciggnieciem kredytu oraz wydatki na
sptate odsetek od kredytu zaciggnietego na nabycie tej nieruchomosci. Argumentacja
zawarta w uzasadnieniach poszczegolnych wyrokdw wyraznie zaznacza, ze wydatki te
zwigzane sg z pozyskaniem srodkow pienieznych na zakup tej nieruchomosci i nie mozna
utozsamiac ich z wydatkami poniesionymi na samo nabycie nieruchomosci.

Zaciggniecie kredytu jest sposobem na pozyskanie Srodkéw pienieznych na sfinansowanie
kosztow zwigzanych z nabyciem nieruchomosci. Natomiast odsetki od takiego kredytu sg
kosztem pozyskania tego finansowania, a nie kosztem warunkujgcym (powodujgcym)
nabycie nieruchomosci/udziatu w nieruchomosci lub wzrost jej wartosci.

Zatem, odsetki, prowizje i optaty bankowe od kredytu stanowig wydatki zwigzane z
pozyskaniem srodkow pienieznych, nie sg natomiast wydatkami poniesionymi na samo
nabycie tego udziatu. W konsekwencji wiec nie mozna ich utozsamiac z kosztami
uzyskania przychodu, co uniemozliwia zakwalifikowanie tych wydatkéw jako kosztow
uzyskania przychodu, o ktérych mowa w art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych.

Podsumowujac, majac na uwadze orzecznictwo sagdéw administracyjnych, przepisy prawa
podatkowego oraz zaprezentowany opis sprawy, stwierdzam, ze do kosztéw uzyskania
przychodu z tytutu sprzedazy udziatu w dziatce - o ktérej mowa we wniosku - nie moze
Pan zaliczy¢ wydatkéw poniesionych na sptate odsetek od kredytu, prowizji oraz optat
bankowych dotyczacych tego kredytu, gdyz nie stanowig one kosztu uzyskania przychodu,
wymienionych w art. 22 ust. 6¢ cytowanej ustawy.

W konsekwenciji, ustalajgc dochéd ze sprzedazy ww. udziatu w przedmiotowej dziatce,
nie moze Pan wykaza¢ - w rozliczeniu rocznym - ww. wydatkéw, jako kosztéw
uzyskania przychodu dotyczgcych sprzedazy ww. udziatu.

Kolejng kwestig wymagajacg analizy w sprawie jest mozliwos¢ zaliczenia sptaconej przez
Pana kwoty kredytu oraz zaptaconej w zwigzku z tym kredytem prowizji, a takze
odsetek od kredytu i pozostatych poniesionych optat bankowych zwigzanych z
kredytem, jako wydatkdw poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe.

W ztozonym rozliczeniu rocznym PIT-39 zadeklarowat Pan przeznaczenie kwoty (...) zt
jako wydatku na realizacje wtasnych celéw mieszkaniowych.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Wolne od podatku dochodowego od 0sd6b fizycznych sg dochody z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci,
ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na
wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majagtkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majatkowego zostat
wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione
na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych.



Cytowany powyzej przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym wigze
skutki prawne w postaci zwolnienia od opodatkowania z faktem przeznaczenia - w
warunkach okreslonych w ustawie - uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci
i praw majatkowych dochodu wytgcznie na wtasne cele mieszkaniowe wymienione w
przepisie art. 21 ust. 25 ww. ustawy.

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 pkt 1 i 2 ww. ustawy, i tak:

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 mieszkaniowej lub
udziatu w takim prawie,

) nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie,
prawa uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w tym
rowniez 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 ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten zmieni
przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego,

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

e) rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje na cele mieszkalne wtasnego
budynku niemieszkalnego, jego czesci, wtasnego lokalu niemieszkalnego lub
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 okreslone w pkt 1,

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

) 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 spétdzielczej 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 i 30.



Katalog wydatkow stanowigcych wiasne cele mieszkaniowe podatnika wskazany w art. 21
ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych ma charakter zamkniety - jest
to wyliczenie enumeratywne. Ustawodawca formutujgc zwolnienie przedmiotowe w
sposob jednoznaczny wskazat cele mieszkaniowe, ktorych realizacja pozwala na
zwolnienie z opodatkowania dochodu uzyskanego ze zbycia nieruchomosci.

Stosownie do art. 21 ust. 25a ww. ustawy:

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

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

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

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

- przeznaczonych na cele rekreacyjne.
Z kolei zgodnie z art. 21 ust. 29 powyzszej ustawy:

W przypadku gdy kredyt (pozyczka), o ktdrym mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-c, stanowi
czes¢ kredytu (pozyczki) przeznaczonego na sptate réwniez 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
przypadajgce 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.

Wedle za$ art. 21 ust. 30 cytowanej ustawy:

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

Podkreslenia wymaga, ze zwolnienia podatkowe oraz ulgi sg wyjatkiem od zasady
powszechnosci opodatkowania, dlatego do interpretacji przepiséw ustanawiajgcych
zwolnienia podatkowe, jak réwniez ulgi, nalezy stosowac wyktadnie Scista, ktéra nie
wychodzi poza literalne brzmienie przepiséw. Stad tez, korzystanie z przedmiotowego
zwolnienia przystuguje podatnikowi tylko i wytgcznie w sytuacji spetnienia wszystkich
przestanek wskazanych w przepisie prawa. Nalezy rowniez zastrzec, ze w przypadku
korzystania z ulg i zwolnien podatkowych, wynikajgcych z ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych obowigzek udowodnienia, ze okreslony wydatek zostat poniesiony przy
spetnieniu wszystkich warunkéw wynikajgcych z przepisow podatkowych spoczywa na
podatniku, ktéry wywodzi z tego okreslone skutki prawne.

Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych dopuszcza mozliwos¢ skorzystania ze
zwolnienia podatkowego poprzez przeznaczenie przychodu ze sprzedazy na wskazane w
tej ustawie cele mieszkaniowe, o jakich mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21
ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.
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Z tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 cytowanej ustawy wynika, ze dla mozliwosci skorzystania z
przedmiotowego zwolnienia istotnym jest, aby zostaty zaspokojone wtasne cele
mieszkaniowe podatnika.

Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym, ze
ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131
ww. ustawy i dopisujgc ten przymiotnik przesadzit, ze celem nadrzednym jest mozliwos¢
uwzglednienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko takich
wydatkow, ktére poniesione zostaty na zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb mieszkaniowych.
Tak wiec, uregulowane w powotanym przepisie zwolnienie od podatku dochodowego w
zamierzeniach ustawodawcy realizowac ma cel, jakim jest zaspokojenie wtasnych potrzeb
mieszkaniowych podatnika. Wyraz ,mieszkaniowe” w wyrazeniu ,wtasne cele
mieszkaniowe” nalezy odnosi¢ do zamiaru zamieszkiwania zwigzanego z réznymi
sposobami wydatkowania przychodu, a nie do wydatkowania przychodu na nabycie w
znaczeniu przedmiotowym. Z punktu widzenia zastosowania omawianego zwolnienia
istotne znaczenie ma faktyczne wydatkowanie (nie pézniej niz w okresie trzech lat od
korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie) przychodu uzyskanego ze
sprzedazy nieruchomosci na wskazane w art. 21 ust. 25 ww. ustawy cele mieszkaniowe.

Wydatkowanie przychodu na wtasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug stanowiska
prezentowanego w orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby
zapewnienia sobie tzw. ,dachu nad gtowg”. Sgdy administracyjne podkreslajg, ze
zwolnienie z opodatkowania dochoddéw opisanych w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych ma charakter mieszany, podmiotowo-
przedmiotowy, tj. wydatkowanie Srodkéw na okreslony przedmiot w potgczeniu z funkcjg
jaka ten przedmiot realizuje na rzecz nabywcy - zaspokojenie jego wtasnych celéw
mieszkaniowych.

W przypadku wydatkowania przychodu ze sprzedazy nieruchomosci na sptate kredytu
istotne jest rowniez, aby kredyt zostat zaciggniety przed dniem uzyskania przychodu z
odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa majatkowego oraz to, zeby kredyt zostat
wykorzystany na cel mieszkaniowy wymieniony w ustawie. Sptata kredytu stanowi bowiem
etap realizacji tego celu.

Ponadto zgodnie z dyspozycjg art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, za wydatki na wtasne cele mieszkaniowe uznaje sie wytgcznie sptate
kredytu (pozyczki), ktérymi sfinansowane zostaty wydatki mieszkaniowe oraz odsetki od
tego kredytu (pozyczki).

Wskazat Pan we wniosku, ze 14 maja 2015 r. nabyt Pan 1/2 udziatu w prawie wtasnosci
dziatki oznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jako ustugi
publiczne. Zakup sfinansowat Pan sSrodkami wtasnymi w kwocie (...) zt oraz kredytem w
kwocie (...) zt. Sktadat Pan wnioski do Urzedu Miasta o zmiane miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, aby mozna byto wybudowac na dziatce budynek
mieszkalny. Rada Miasta podjeta uchwate 27 lutego 2020 r. w przedmiocie zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowej dziatki, poprzez ustalenie dla niej
przeznaczenia w postaci zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Na podstawie umowy z
5 marca 2020 r. sprzedat Pan przystugujgcy Panu udziat w ww. dziatce. Uchwata dotyczaca
zmiany planu zagospodarowania przestrzennego dla ww. dziatki weszta w zycie 28 marca
2020r.

Pana watpliwos¢ dotyczy mozliwosci skorzystania z ww. zwolnienia, w sytuacji gdy srodki
uzyskane ze sprzedazy udziatu w dziatce (nieruchomosci gruntowej) przeznaczyt Pan na
sptate kredytu zaciggnietego na zakup ww. udziatu w nieruchomosci, sptate prowizji,
odsetek od kredytu i pozostatych optat bankowych zwigzanych z tym kredytem jako
realizacja wtasnych potrzeb mieszkaniowych.

W przypadku nabywania gruntu, w ramach realizacji wtasnych celow mieszkaniowych,
ustawa wskazuje, ze musi to by¢ okreslony grunt nabyty w okreslonym celu. O
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charakterze nabytego gruntu nie rozstrzyga jednak jedynie zamiar podatnika
wybudowania na nim budynku mieszkalnego, ale charakter gruntu musi by¢ oceniony
w kontekscie rzeczywistej i realnej mozliwosci jego zabudowy. Zgodnie z
prezentowanym w orzecznictwie sgdowym stanowiskiem nabywany grunt ma zostac
przeznaczony na realizacje budowy budynku mieszkalnego oraz w dacie nabycia lub
najpozniej w terminie o jakim mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych ma nadawac sie do zabudowy budynkiem
mieszkalnym. Zwolnienie dotyczy bowiem nabycia gruntu pod budowe budynku
mieszkalnego, a nie jakiegokolwiek gruntu, w tym np. rekreacyjnego, rolnego, czy ustug
publicznych.

Ponadto, w przypadku nabycia gruntu ustawodawcy nie chodzito o to, aby ze
zwolnienia korzystat podatnik, ktory srodki inwestuje w nieruchomosc (grunt), lecz o to,
aby ze zwolnienia korzystat ten podatnik, dla ktérego zakup gruntu jest pierwszym
krokiem do realizacji budowy budynku mieszkalnego, w ktérym podatnik ma zamiar
realizowad wiasne cele mieszkaniowe. Zatem, samo poniesienie wydatku na nabycie
gruntu nie Swiadczy jeszcze o tym, ze zostata spetniona przestanka skorzystania ze
zwolnienia z opodatkowania.

Poza warunkiem, ze nabywane grunty/dziatki muszg stanowi¢ dziatke budowlang badz
w przypadku nabycia innego gruntu - w okresie, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, grunt ten zmieni przeznaczenie na
grunt pod budowe budynku mieszkalnego, to ich zakup musi by¢ zwigzany z realizacjg
na ww. dziatce ,wtasnych celdw mieszkaniowych” kupujgcego. Innymi stowy poza tym,
ze dziatka musi by¢ dziatkg budowlang, to kupujgcy powinien dokonac zakupu w celu
realizacji na zakupionej dziatce wtasnych celéw mieszkaniowych poprzez budowe
budynku mieszkalnego. Taki zamiar podatnika (w celu zwolnienia dochodu z
opodatkowania), powinien by¢ oczywisty i realny. Nie wystarczy by¢ zatem wiascicielem
lub wspotwiascicielem nieruchomosci. Nieruchomosé, ktdra nie jest zamieszkata przez
podatnika, nie jest wykorzystywana przez niego do zamieszkania lub jest
wykorzystywana do innych celéw niz zaspokojenie wtasnych potrzeb podatnika (np.
zamieszkujg jg lub zamieszkiwac bedg inne niz podatnik osoby), nie jest
nieruchomoscig, ktorej zakup mégtby zostac uznany za realizacje wtasnego celu
mieszkaniowego.

Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie precyzuje, jaki grunt jest gruntem
pod budowe budynku mieszkalnego, ani co oznacza zmiana przeznaczenia gruntu na
grunt pod budowe budynku mieszkalnego, uprawniajgca do skorzystania ze zwolnienia.
Dlatego konieczne jest odniesienie sie, w tym zakresie, do odpowiednich przepiséw
zawartych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503, z pézn. zm.).

W mysl art. 4 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobdéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ww. ustawy:

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
okreslenie sposobdéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w
drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym:

1)lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego;

2)sposOb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestyc;ji
ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Stosownie natomiast do tresci art. 6 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy:
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Kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawg, do zagospodarowania terenu, do
ktorego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu
publicznego oraz oséb trzecich.

Gruntami pod budowe budynkéw mieszkalnych sg przede wszystkim dziatki budowlane.
Zgodnie z art. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

llekro¢ w ustawie jest mowa o ,dziatce budowlanej” - nalezy przez to rozumiec
nieruchomos¢ gruntowg lub dziatke gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne,
dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej
spetniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajgce z odrebnych
przepiséw i aktéw prawa miejscowego.

Charakter gruntu moze zatem wynikac z przeznaczenia jakie zostato mu nadane w planie
zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy, ktéra w sytuacji,
gdy dla danego terenu nie zostat uchwalony plan zagospodarowania przestrzennego
okresla sposdb zagospodarowania i zabudowy terenu.

Nalezy takze uznad, ze ustawodawca nie uzaleznit przedmiotowego zwolnienia od
koniecznosci istnienia planu zagospodarowania przestrzennego na moment nabycia
nieruchomosci, z ktérego bedzie wynikato przeznaczenie gruntu pod budowe budynku
mieszkalnego, wystarczy aby nie pdzniej niz w okresie trzech lat od sprzedazy
nieruchomosci, ktéra to jest zrédtem przychodu, taki warunek zostat spetniony. W takim
przypadku zakup gruntu spetni wymogi uprawniajgce do skorzystania z przedmiotowego
zwolnienia, okreslone w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. ¢) ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych.

W przypadku wiec, gdy przychdd ze sprzedazy nieruchomosci zostanie przeznaczony w
okresie trzech lat od konca roku, w ktérym nastgpito zbycie, na wtasne cele mieszkaniowe,
o ktérych mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. ¢) ustawy, tj. na nabycie gruntu pod budowe
budynku mieszkalnego, przeznaczenie ktérego potwierdzac bedg plan zagospodarowania
przestrzennego albo aktualne warunki zabudowy - uzyskany z tego tytutu dochdd bedzie
zwolniony z opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych.

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze cel mieszkaniowy wigze sie z zaspokojeniem potrzeb
mieszkaniowych, przy czym chodzi tu o potrzeby mieszkaniowe w sensie obiektywnym,
a zatem potrzeby przecietnego podatnika, ktory o ulge sie ubiega. Zawsze bowiem
centrum zyciowe koncentruje sie w konkretnym budynku mieszkalnym czy lokalu
mieszkalnym i ten wtasnie budynek (lokal) stuzy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych.

Same subiektywne deklaracje podatnikéw o nabyciu nieruchomosci w celu
zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych nie sg wystarczajgce do uzyskania
zwolnienia podatkowego. Organy podatkowe majg prawo do wiasnej oceny
artykutowanych przez podatnikéw subiektywnych motywow zakupu nieruchomosci i
pozniejszych decyzji co do dalszych loséw tych nieruchomosci. Weryfikacji takiej
dokonuje sie poprzez poréwnanie obiektywnych faktéw zwigzanych z zakupem i
pdzniejszym losem nieruchomosci do deklarowanych motywdw dziatania podatnika.
Przy czym motywy te musza by¢ potwierdzone obiektywnymi faktami.

Z tresci art. 21 ust. 25 pkt 2 ww. ustawy, jasno wynika wiec, ze kredyt, na ktérego sptate
zostanie przeznaczony przychod z odptatnego zbycia nieruchomosci musi by¢ kredytem
zaciggnietym na udokumentowane wtasne cele mieszkaniowe, ktore zostaty
wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych.
Celem ustawodawcy byto bowiem premiowanie zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych przez podatnika. Sptacony kredyt (pozyczka) nie ma by¢ 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 -
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zaciggniety przez podatnika na cele okreslone w pkt 1. Przepis wyraznie bowiem
stanowi, ze kredyt (pozyczka) majg byc zaciggniete na cele okreslone w pkt 1, a wiec na
cele mieszkaniowe. Wazne jest rowniez, aby sptacany kredyt zaciggniety byt przed
dniem uzyskania przychodu ze sprzedazy nieruchomosci i aby kredyt ten zaciggniety
byt przez osobe, ktéra uzyskuje przychdd ze sprzedazy.

Z powyzszych przepiséw wprost wynika, ze aby kredyt mogt by¢ uznany za kredyt
zaciggniety na wtasny cel mieszkaniowy, to musi by¢ kredytem okreslonego rodzaju -
czyli zaciggnietym przez podatnika na cele okre$lone w art. 21 ust. 25 pkt 1, czyli m.in.
na nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego. Zatem, wskutek zaciggniecia
kredytu i jego wykorzystania zgodnie z celem udzielenia kredytu podatnik musi np.
wybudowad budynek mieszkalny, w ktérym zamierza realizowac wtasne cele
mieszkaniowe. Tylko woéwczas uzna¢ mozna, ze kredyt spetnia ustawowe warunki, a
wiec jest kredytem zaciggnietym na nabycie gruntu pod budowe wtasnego budynku
mieszkalnego.

Dodac réwniez nalezy, ze ww. zwolnienie ma charakter celowosciowy. Zwolnienie to
znajduje zastosowanie w przypadku, gdy podatnik realizuje zdefiniowane w ustawie cele
mieszkaniowe.

W Swietle takiego wyjasnienia stwierdzi¢ nalezy, ze nie zaspokaja swoich wtasnych celow
mieszkaniowych osoba, ktdra np. posiadajgc wtasne miejsce zamieszkania nabywa kolejne
nieruchomosci w celach lokaty kapitatu, prowadzenia inwestycji w postaci najmu, budowy
budynku mieszkalnego, celem pdzniejszej ich odsprzedazy z zyskiem. Same subiektywne
deklaracje podatnikéw o nabyciu lub budowie nieruchomosci w celu zaspokojenia
wiasnych potrzeb mieszkaniowych nie sg wystarczajgce do uzyskania zwolnienia
podatkowego. Nie wystarczy samo poczynienie wydatkdéw np. na nabycie gruntu pod
budowe budynku mieszkalnego, lecz konieczne jest, aby nastgpito to jednoczesnie w celu
realizacji wiasnych potrzeb mieszkaniowych.

Realizacja wtasnych celéw mieszkaniowych winna polegac na tym, ze w przypadku zakupu
gruntu w celu budowy budynku mieszkalnego podatnik bedzie faktycznie te budowe
realizowat. Przy czym do zastosowania zwolnienia na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych uprawnia zakup gruntu pod budowe
budynku mieszkalnego. Przepis nie zawiera wskazania, w jakim okresie na zakupionym
gruncie powinna zostac rozpoczeta budowa domu, by przestanki skorzystania ze
zwolnienia zostaty spetnione.

Zatem w przypadku nabycia gruntu pod budowe budynku mieszkalnego ze sSrodkow
pochodzacych z zaciggnietego na ten cel kredytu podatnik faktycznie powinien
wybudowac budynek mieszkalny oraz realizowac¢ w nim wiasne cele mieszkaniowe, a wiec
w nim zamieszkac. Jak wskazat Pan we wniosku, zakupit Pan udziat w przedmiotowe;j
nieruchomosci gruntowg, aby mozna byto wybudowac na dziatce budynek mieszkalny.

W analizowanej sprawie w okresie, w ktorym byt Pan wiascicielem przedmiotowego
udziatu w nieruchomosci, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie
zagospodarowania grunt ten nie stanowit terenu z przeznaczeniem pod budowe budynku
mieszkalnego.

W przypadku sprzedazy gruntu nabytego pod budowe budynku mieszkalnego, dla celow
skorzystania ze zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych niewystarczajgcym jest sama deklaracja dgzenia do
realizacji celu mieszkaniowego na tym gruncie, gdy faktycznie przed jego sprzedazg, do
realizacji wtasnego celu mieszkaniowego na tym gruncie nie doszto.

Przy czym ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nie okresla kiedy i jak dtugo
podatnik powinien mieszka¢ w wybudowanym domu mieszkalnym, zeby nastgpita
realizacja celu mieszkaniowego. Dla omawianego zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych, istotnym jest aby
realizacja wtasnych celéw mieszkaniowych nastgpita przed zbyciem tej nieruchomosci.
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Tymczasem, jak wynika z opisu sprawy, w dacie zakupu i sprzedazy udziatu, nieruchomos¢
byta niezabudowana. Co prawda, wskazat Pan, ze celem nabycia udziatu w przedmiotowej
dziatce byto wybudowanie budynku mieszkalnego, jednakze na gruncie tym przed
sprzedazg w 2020 r. nie zostat wybudowany budynek mieszkalny, w ktérym doszto do
realizacji Pana wtasnych celéw mieszkaniowych.

W konsekwencji, wydatkowanie przychodu ze sprzedazy w 2020 r. udziatu w
nieruchomosci na sptate kredytu oraz odsetek dotyczacych zaciggnietego kredytu na
zakup tego udziatu - na ktorej to nieruchomosci przed sprzedazg faktycznie nie realizowat
Pan wiasnych potrzeb mieszkaniowych poprzez budowe budynku mieszkalnego i
zamieszkania w nim - nie stanowi wydatku na wtasne cele mieszkaniowe, o ktérych mowa
w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) oraz pkt 1 lit. ¢) ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych.

Z kolei w odniesieniu do prowizji oraz pozostatych optat bankowych wskazuje, ze pobrana
przez bank prowizja oraz optaty za udzielenie kredytu nie stanowig wydatku poniesionego
na cel mieszkaniowy w rozumieniu art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy. Ustawodawca
wprowadzajgc zwolnienie od podatku dochodowego od 0séb fizycznych w art. 21 ust. 1
pkt 131 ustawy wskazat cel wydatkowania uzyskanego przychodu ze sprzedazy.
Wymienione w tym przepisie rodzaje wydatkéw dajgce podstawe do uzyskania zwolnienia
podatkowego stanowig katalog zamkniety. Do wydatkdw tych zalicza sie m.in. okreslone w
art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy, wydatki poniesione na sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek
od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania
przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), na cele
okreslone w pkt 1 przepisu.

Zatem skoro zakresem omawianego zwolnienia ustawodawca nie objat innych niz ww.
wydatkow zwigzanych z zawarciem umowy kredytu, tj. sptaty kredytu oraz odsetek od
tego kredytu, w zwigzku z tym wszelkie koszty okoto kredytowe nie sg wydatkami na cel
mieszkaniowy w rozumieniu art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy.

Majgc powyzsze na uwadze to co zostato wywiedzione w niniejszym rozstrzygnieciu
wydatkow w postaci sptaconej kwoty kredytu, zaptaconej prowizji od kredytu, wptaconych
odsetek od kredytu oraz pozostatych poniesionych optat bankowych zwigzanych z ww.
kredytem nie moze Pan uwzgledni¢ w korekcie deklaracji PIT-39 za 2020 r. jako wydatkéw
przeznaczonych na wtasne cele mieszkaniowe.

Koncowo wyjasniam, ze przywotana przez Pana Interpretacja Ogdlna Ministra Finansow z
1 kwietnia 2022 r. Nr DD2.8202.5.2020 dotyczy wydatkéw poniesionych na sptate kredytu
zaciggnietego na zbywang nieruchomos¢, nabytg w zwigzku z realizacjg przez podatnika
wiasnego celu mieszkaniowego. W przedmiotowej sprawie, taka sytuacja nie miata
miejsca, nie doszto bowiem do realizacji przez Pana wtasnych celéw mieszkaniowych na
dziatce, ktérej udziaty Pan nabyt w 2015 r., a nastepnie sprzedat w 2020 r. Kredyt zatem
nie dotyczy nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. art. 21 ust. 25 pkt
1 lit. c ustawy o podatku dochodowym od o0sob fizycznych. W zwigzku z powyzszym ww.
interpretacja ogdlna nie bedzie miata zastosowania w analizowanej sprawie.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy zdarzen przysztych, ktére Pan przedstawit i stanu prawnego
obowigzujgcego na dzierh dokonania sprzedazy udziatu w nieruchomosci.

Dodatkowo wyjasniam, ze Organ interpretacyjny w ramach swoich kompetencji na
podstawie podanych przez Pana we wniosku kwot nie ma uprawnien do odnoszenia sie
do prawidtowosci wskazanych kwot wyliczeh dotyczgcych sprzedazy nieruchomosci, gdyz
wykraczatoby to poza zakres interpretacji przepisow prawa podatkowego. Zgodnie
bowiem z zasadg samoopodatkowania, obowigzujgcg w polskim systemie podatkowym, to
na podatniku (czyli w niniejszej sprawie Panu) spoczywa obowigzek dokonania oceny
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wiasnej sytuacji prawnopodatkowej, a po jego dokonaniu zachowania sie zgodnie z
przepisami prawa podatkowego. Prawidtowosc takiego rozliczenia podlega weryfikacji
przez wtasciwy rzeczowo organ podatkowy, w toku stosownych postepowan
weryfikacyjnych. Przedmiotem interpretacji indywidualnej wydanej na podstawie art. 14b
Ordynacji podatkowej jest sam przepis prawa.

Pouczenie o funkgji ochronnej interpretac;ji

Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383).
Interpretacja bedzie mogta petnic funkcje ochronng, jesli: Pana sytuacja bedzie
zgodna (tozsama) z zdarzeniami przysztymi i zastosuje sie Pan do interpretacji.

Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowej:

Przepiséw art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje sie, jesli stan faktyczny lub
zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem
czynnosci, ktére sg przedmiotem decyzji 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 srodkdéw ograniczajgcych umowne korzysci.
Zgodnie z art. 14na 8 2 Ordynacji podatkowej:

Przepiséw art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzy$¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej
praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub objasnient 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 2023 r. poz. 1634 ze zm.; dalej jako ,,PPSA").

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

-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 Elektronicznej Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na
platformie ePUAP: /KIS/SkrytkaESP (art. 47 8 3 i art. 54 § 1a PPSA).

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie
naruszenia przepisdw 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 8 2a oraz art. 14b 8 1 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383).
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