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e budynek

e cel-cele mieszkaniowe

® nieruchomosci-sprzedaz nieruchomosci

® pozyczka

® ulga-ulga mieszkaniowa

e Swiadczenie-Swiadczenie w miejsce wypetnienia (Datio in
solutum)

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

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 1-pkt 131

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 25

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zwolnienia przedmiotowe.-Zwolnienia od podatku
dochodowego.-Sprzedaz nieruchomosci i praw
majgtkowych.

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zrédta przychodéw.-Przychéd z odptatnego zbycia rzeczy
lub praw.



Zatgczniki:  brak
Tresc:
Interpretacja indywidualna

- stanowisko prawidtowe
Szanowna Pani,

stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego stanu
faktycznego oraz zdarzenia przysztego w podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest
prawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

20 lutego 2025 r. wptynat Pani wniosek z 14 lutego 2025 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej. Uzupetnita go Pani pismem z 1 kwietnia 2025 r. (wptyw) oraz pismem z 16
maja 2025 r. (wptyw) - w odpowiedzi na wezwanie. TreS¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego oraz zdarzenia przysztego

Whnioskodawczyni ma nieograniczony obowigzek podatkowy w Polsce w rozumieniu art. 3
ust. 1 oraz ust. 1a ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (t.j. Dz. U. 2 2021 r. poz. 1128 z pdzn. zm., dalej zwana ustawa o PIT).

W 2022 r. Wnioskodawczyni zaciggneta pozyczke pieniezng od Pana A.A w kwocie 3 000
000 ztotych. Aktualny stan zadtuzenia wynosi 2 031 000 ztotych. Wnioskodawczyni
zamierza sptaci¢ pozostatg czes¢ pozyczki przenoszac wtasnosci nieruchomosci w miejsce
Swiadczenia pienieznego (datio in solutum).

Zgodnie z treScig umowy dtug w wysokosci 2 031 000 ztotych zostanie sptacony poprzez
przekazanie:

-whasnosci zabudowanej nieruchomosci wraz z gruntem o wartosci rynkowej 1 301 000
ztotych oraz kwocie nabycia 1 000 100 z,

-wiasnosci zabudowanej nieruchomosci wraz z gruntem o wartosci rynkowej 605 000
ztotych oraz kwocie zakupu 515 000 zt,

‘wiasnosci niezabudowanej nieruchomosci o wartosci rynkowej 125 000 ztotych oraz
kwocie zakupu 100 000 zt.

W stosunku do zadnej z nieruchomosci nie mingt okres 5 letni uprawniajgcy do braku
opodatkowania transakcji zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT.

Whnioskodawczyni oSwiadcza, iz jest wytgcznym wiascicielem dwoéch odrebnych
nieruchomosci:

1)Lokalu mieszkalnego nr 1 o powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych 50,22 m kw., sktadajgcego sie z dwdch pokoi, kuchni,
tazienki z WC, przedpokoju oraz przynaleznej piwnicy nr 2, o powierzchni 3,88 m kw.,
usytuowanego na czwartym pietrze, pigtej kondygnacji naziemnej, budynku
mieszkalnego wielorodzinnego potozonego w X przy ul. A pod numerem
porzgdkowym 3, powiecie (...), wojewoddztwie (...), posadowionego na nieruchomosci
oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 1/1, o obszarze 0,1292 ha.

Dla ww. lokalu mieszkalnego w Sgdzie Rejonowym w (...) VI Wydziale Ksigg Wieczystych
prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...).

2)Nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Y, gmina (...), 0 powierzchni
0,1040 ha, oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem dziatki 2/1, dla ktérej Sad
Rejonowy w (...) Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW nr (...).



Dochdéd powstaty w zwigzku ze sptatg pozyczki za pomocg nieruchomosci (datio in
solutum) Wnioskodawczyni zamierza przeznaczy¢ na wtasne cele mieszkaniowe, tj.
budowe domu jednorodzinnego na nieruchomosci wymienionej w punkcie 2).

Uzupetnienie wniosku
1. Wnioskodawczyni prowadzi dziatalnos$¢ gospodarczg od 1 maja 2014 r.

Od rozpoczecia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej do zawieszenia, tj. 11 wrzesnia
2015 r. Wnioskodawczyni:

-prowadzita dziatalnos¢ (...),

-Swiadczyta ustugi dla firmy (...) wspotpracujacej z (...) w zakresie reklamy (...).
Od wznowienia dziatalnosci gospodarczej 9 grudnia 2015 r. do dzisiaj prowadzi (...).
Aktualng formg opodatkowania dziatalnosci gospodarczej jest podatek liniowy.

2.Wnioskodawczyni jest w stanie udokumentowac fakt udzielania pozyczki i jej wysokosc.
Pozyczka zostata udzielona na podstawie umowy zawartej w formie pisemnej. Do tej
umowy zostat zawarty aneks.

3.Umowa zostata zawarta (...) 2022 r., pierwotnie na okres 2 lat i 4 miesiecy.
Po zawarciu aneksu termin sptaty pozyczki zostat ustalony na:
-co do kwoty 2 031 000 zt-(...) 2024 r.
-co do kwoty 969 000 zt oraz odsetek - (...) 2024 r.
4.Pozyczka jest oprocentowana 5% w stosunku rocznym.

5.Umowa pozyczki nie zostata zabezpieczona hipoteka na posiadanych
nieruchomosciach.

6.Umowa pozyczki nie zostata zawarta w zwigzku z prowadzong przez
Whnioskodawczynie dziatalnoscig gospodarcza.

7.W umowie pozyczki nie zostat wskazany cel jej przeznaczenia. Pozyczka zostata
przeznaczona na nabycie nieruchomosci.

8.0dnosnie przekazanych nieruchomosci wskazuje Pani:

1. Nieruchomos¢ o wartosci 1 301 000 ztotych - potozona w Z przy ul. B1, gmina (...), nr
dziatek ewidencyjnych: 3/1 oraz 3/2 i 3/3. Numery ksigg wieczystych: (...) i (...); data
nabycia: (...) 2023 r.

2. Nieruchomos$¢ o wartosci 605 000 ztotych - potozona w V pod numerem C1, w
obrebie (...) w gminie (...), nr dziatek ewidencyjnych: 4/1 oraz 4/2. Numery ksiag
wieczystych: (...) i (...); data nabycia: (...) 2024 r.

3. Nieruchomos¢ o wartosci 125 000 ztotych - potozona w Q, nr dziatek ewidencyjnych:
5/1 oraz 5/2. Numery ksigg wieczystych: (...) i (...); data nabycia: (...) 2022 r.

Nieruchomosci 1 i 3 sg oddalone wzgledem siebie o ok. (...) km.
Nieruchomos¢ nr 2 jest oddalona od pozostatych dwoch o ok. (...) km.
Nieruchomosci nie sgsiadujg ze soba.

Wszystkie nieruchomosci zostaty nabyte na podstawie umow sprzedazy.
Nieruchomos$¢ 1 - od B.Bi C.C.

Nieruchomos¢ 2 - od D.D.

Nieruchomos¢ 3 - od E.E.

Nabycie nieruchomosci 1 i 2 nastgpito poprzez zaptaty ceny sprzedazy przelewem.
Nabycie nieruchomosci 3 nastgpito za gotowke.



Aktualnie nie jest Pani juz wtascicielem tych nieruchomosci, wtasnos$¢ nieruchomosci
zostata przeniesiona w ramach datio in solutum.

Nieruchomos¢ 1 - dz. ew. 3/1 zabudowana budynkiem mieszkalnym, wolnostojgcym,
parterowym z poddaszem uzytkowym o pow. 190 m2, wybudowanym w 2008 r., oraz
garazem o pow. 158 m2, dz. ew. 3/2 i 3/3 niezabudowane, stanowig droge dojazdowg
do dziatki 3/1.

Nieruchomos¢ 2 - dz. ew. 4/1 zabudowana budynkiem mieszkalnym w zabudowie
wolnostojgcej, parterowym z poddaszem uzytkowym do zagospodarowania,
catkowicie podpiwniczonym, z pomieszczeniami gospodarczymi i wbudowanym
garazem o pow. 74 m2, wybudowanym w 2005 r., na dziatce znajduje sie rowniez
altana konstrukgji drewnianej o pow. uzytkowej ok. 15 m2, dz. ew. 4/2 -
niezabudowana, stanowi wewnetrzng droge dojazdowa.

Nieruchomos¢ 3 - niezabudowana.

Nieruchomos¢ 1 - nabyta na potrzeby mieszkaniowe. Nieruchomos¢ 2i 3 -
nieruchomosci zostaty nabyte w celu alokacji zarobionych pieniedzy, aby nie utracity
one wartosci wskutek inflacji.

Nieruchomos¢ 1 - wykorzystywana dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.
Nieruchomos¢ 2 - wykorzystywana do celéw rekreacyjnych. Nieruchomos¢ 3 - nie byta
wykorzystywana, ze wzgledu na brak zabudowania.

9.Zwolnienie ze Swiadczenia zwigzanego ze sptatg pozostatej czesci pozyczki poprzez
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na pozyczkodawce nastgpito na podstawie art.
453 KC.

10. Umowa przenoszgca wtasnosci nieruchomosci w miejsce Swiadczenia pienieznego
(datio in solutum) zostata zawarta (...) 2024 r. i dotyczyta zwolnienia ze Swiadczenia
sptaty pozyczki w kwocie 2 031 000 zt.

11. Wartos¢ dziatek, ktorych wtasnos¢ zostata przeniesiona w miejsce zwrotu pozyczki
odpowiada wartosci dtugu do uregulowania.

12. A.A jest matzonkiem Wnioskodawczyni. Zwigzek matzenski zostat zawarty (...) 2024 r.

13. Nabycie ww. nieruchomosci nie nastgpito do majatku wspolnego matzonkow,
poniewaz wéwczas Wnioskodawczyni nie byta z A.A w zwigzku matzenskim.

14. W momencie dokonania czynnosci w postaci nabycia nieruchomosci oraz datio in
solutum Wnioskodawczyni nie byta w zwigzku matzeriskim. Obecnie w zwigzku
matzenskim z A.A obowigzuje ustréj rozdzielnosci majgtkowe;.

15. Obecnie Wnioskodawczyni posiada dwie nieruchomosci:

1. Lokal mieszkalny potozony w X przy ul. A3, Numer ksiegi wieczystej: (...); nr dziatki
ewidencyjnej: 1/1; data nabycia: 16 maja 2017 r.

2. Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Y, gmina (...), Numer ksiegi wieczystej: (...); nr
dziatki ewidencyjnej: 2/1; data nabycia: 26 maja 2023 r.

16. Wnioskodawczyni zbyta nieruchomos$¢ o wartosci 550 000 ztotych - potozong w Q nr
dziatek ewidencyjnych: 5/1 oraz 5/2. Numery ksigg wieczystych: (...) i (...); data nabycia: 2
czerwca 2023 r. Nieruchomos(¢ zostata nabyta na podstawie umowy sprzedazy od E.E.
Nieruchomos$¢ zostata nabyta w celu rozpoczecia przysztej budowy. Nie byta ona
wykorzystywana do momentu sprzedazy. Wnioskodawczyni zamierzata na niej
wybudowac budynek, do czego finalnie nie doszto. Nieruchomos$¢ zostata zbyta na
podstawie umowy z dnia (...) 2024 r., ktéra dotyczyta zwolnienia ze Swiadczenia sptaty
czesci pozyczki w kwocie 550 000 ztotych (umowe pozyczki wykazana zostata w punkcie
3). Wartos¢ dziatki Wnioskodawczyni, ktorej przeniesienia wtasnosci dokonata w miejsce



zwrotu pozyczki odpowiadata wartosci dtugu do uregulowania w kwocie 550 000
ztotych. Zwolnienie ze Swiadczenia zwigzanego ze sptatg pozyczki nastgpito poprzez
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na pozyczkodawce na podstawie art. 453 K.c.

17. Na ten moment Wnioskodawczyni nie zamierza nabywac innych nieruchomosci.
Planuje zaangazowac swoje srodki na budowe domu jednorodzinnego.

18. Przychdd powstaty w zwigzku ze sptatg pozyczki za pomocg nieruchomosci (datio in
solutum), Wnioskodawczyni zamierza przeznaczy¢ na wtasne cele mieszkaniowe, tj.
budowe domu jednorodzinnego na nieruchomosci wymienionej w punkcie 2).
(Nieruchomos¢ gruntowg potozong w miejscowosci Y, gmina (...), o0 powierzchni 0,1040
ha, oznaczong w ewidencji gruntéw numerem dziatki 2/1, dla ktérej Sgd Rejonowy w (...)
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW nr (...)).

19. Wnioskodawczyni mieszka aktualnie w domu meza.
20. Wnioskodawczyni na budowe domu poniesie wydatki zwigzane z:
- zakupem projektu domu;
- zawartg umowg z firmg budowlang, ktéra bedzie wykonawcg inwestycji.

Firma ta zajmie sie kompleksowg budowg domu. We wiasnym zakresie
Whnioskodawczyni nie bedzie nabywata materiatdéw budowlanych, nie bedzie zatrudniac
pracownikéw ani korzystac z urzgdzen i maszyn potrzebnych do realizacji inwestycji.
Catoksztattem budowy zajmie sie wykonawca - firma budowlana.

21. Wydatki na budowe domu planuje Pani ponies¢ w okresie trzech lat od kornca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, tj. do konca 2027 r.

22. Bedzie Pani posiada¢ wystawione na Panig rachunki i faktury lub inne
udokumentowane rzetelne i wiarygodne dowody (np. umowe zawartg z wykonawcg
prac remontowo-budowlanych lub potwierdzenie zaptaty za ich wykonanie)
potwierdzajgce wydatkowanie pieniedzy na budowe ww. nieruchomosci.

23. Grunt, na ktérym planuje Pani budowe stanowi Pani wytgczng wtasnosc.

24, Przystuguje Pani do ww. gruntu prawo wtasnosci.

25. Nieruchomos$¢ zostata nabyta dnia 26 maja 2023 r. na podstawie umowy sprzedazy.
26. Grunt ma kategorie LZR - grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych.

27. Wnioskodawczyni zamierza wystgpi¢ w najblizszym czasie o warunki zabudowy
budynkiem.

28. Cata wartosc¢ przychodu uzyskanego ze zbycia nieruchomosci w ramach umowy datio
in solutum zostanie wydatkowana w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w
ktérym nastgpi odptatne zbycie na budowe ww. domu.

29. Wnioskodawczyni w wybudowanym domu bedzie mieszkac (zajmowac go jako miejsce
swojego statego pobytu). Dom nie bedzie przeznaczony tylko dla potrzeb
wypoczynkowych, rekreacyjnych i sezonowych.

30. Wnioskodawczyni chce zamieszkac w tej nieruchomosci z dzie¢mi z poprzednich
matzenstw. Aktualnie mieszka w domu meza, jednak kwestia ta ulegnie zmianie. W
nowo wybudowanym budynku bedzie miec state miejsce swojego pobytu.

31. W zwigzku z tym, iz Wnioskodawczyni posiada z mezem rozdzielnos¢ majgtkowg,
chciataby przeprowadzi¢ sie do nowo wybudowanego budynku mieszkalnego ze swoimi
dzie¢mi z poprzednich matzenstw. Powyzsze oznacza wiec wyprowadzke.

32. Dla ww. nieruchomosci nie zostat uchwalony Miejscowy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego.



33. Decyzja o warunkach zabudowy budynkiem mieszkalnym zostanie wydana w okresie 3
lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie nieruchomosci w
ramach umowy datio in solutum.

34. Budowe budynku mieszkalnego Wnioskodawczyni zamierza rozpocza¢ w 2026 ., a
zakonczyc¢ oraz zamieszka¢ w grudniu 2027 r.

35. Budynek mieszkalny, ktéry zostanie wybudowany na dziatce bedzie spetniac definicje
budynku mieszkalnego jednorodzinnego z art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane (t. j. Dz.U. z 2024 r. poz. 725 ze zm.).

Pytania

1.Czy Wnioskodawczyni przekazujgc nieruchomosci w zamian za sptate dtugu powinna
zaptaci¢ podatek dochodowy od podstawy opodatkowania réwnej wartosci
zwalnianego dtugu wskazanego w stanie faktycznym/zdarzeniu przysztym
pomniejszonej o koszty nabycia nieruchomosci zgodnie z art. 19 ust. 1 ustawy o PIT?

2.Czy Wnioskodawczyni budujgc przedstawiony w stanie faktycznym/zdarzeniu
przysztym dom jednorodzinny bedzie mogta skorzystac¢ zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o PIT z wiasnych celi mieszkaniowych i pomniejszy¢ podstawe opodatkowania
transakcji wskazanej w pytaniu 1 o wydatki poniesione na te budowe?

Pani stanowisko w sprawie

Ad 1

Zdaniem Wnioskodawczyni przekazujgc nieruchomosci w zamian za sptate dtugu powinna
Ona zaptaci¢ podatek dochodowy z tytutu sprzedazy nieruchomosci od podstawy
opodatkowania rownej wartosci zwalnianego dtugu pomniejszonej o koszty nabycia
zgodnie z art. 19 ust. 1 ustawy o PIT.

Wedtug art. 19 ust. 1 ustawy o PIT przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub
praw majgtkowych oraz innych rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich
wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego
zbycia. Jezeli jednak cena, bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartosci
rynkowej tych rzeczy lub praw, przychdd ten okresla organ podatkowy w wysokosci
wartosci rynkowej.

Do tego zrédta zaliczane sg przychody z odptatnego zbycia:
1) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci;

2) spoétdzielczego wrasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz
prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej;

3) prawa wieczystego uzytkowania gruntow;
4) innych rzeczy

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i zostato
dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych
okreslonych w pkt 13 przed uptywem 5 lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy przed uptywem po6t roku,
liczac od korica miesigca, w ktérym nastagpito nabycie. W przypadku zamiany okresy te
odnoszg sie do kazdej z oséb dokonujgcej zamiany.

W powyzszej sprawie kluczowe jest to, iz nieruchomosci nie bedg sprzedawane w zamian
za gotowke, lecz w celu zwolnienia sie z dtugu. Oznacza to, ze cena nie zostanie
bezposrednio wskazana w umowie. Zdaniem Wnioskodawczyni to wartos¢ dtugu
zwalnianego w zamian za nieruchomosci bedzie wyznaczac kwote przychodu. To ta
wartos¢ odnosic sie bedzie do ceny uwzgledniajac, iz nie moze ona w znaczacy sposob
odbiegac od ceny rynkowe;j.



Stosownie do uregulowan zawartych w art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od
0s0b 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, ktére zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie ich
posiadania.

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.

Dodatkowo wedtug art. 22 ust. 6f ustawy o PIT Koszty nabycia lub koszty wytworzenia, o
ktorych mowa w ust. 6¢, sg corocznie podwyzszane, poczgwszy od roku nastepujgcego po
roku, w ktdrym 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 towaréw i ustug konsumpcyjnych w
okresie pierwszych trzech kwartatéw roku podatkowego w stosunku do tego samego
okresu roku ubiegtego, ogtaszanemu przez Prezesa Gtdwnego Urzedu Statystycznego w
Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,Monitor Polski”.

Jak wynika z powyzszych przepiséw, podstawg obliczenia podatku jest dochdd, stanowigcy
réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci a kosztami uzyskania
przychodu ustalonymi zgodnie z art. 19 ustawy o PIT, przy czym przychdéd nalezy ustali¢
wedtug wartosci zwalnianego dtugu, a koszty z uwzglednieniem art. 22 ust. 6¢ i 6f ustawy o
PIT. Tak obliczony dochéd podlega opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym od 0séb
fizycznych.

Ad 2

Zdaniem Wnioskodawczyni bedzie Ona mogta skorzystac zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o PIT z wiasnych celéw mieszkaniowych i pomniejszy¢ podstawe opodatkowania
transakcji wskazanej w pytaniu 1 o wydatki poniesione na budowe domu jednorodzinnego.

Art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT przewiduje, ze wolne od podatku dochodowego 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 poczagwszy od dnia odptatnego zbycia, nie
pozniej niz w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne
zbycie, przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat
wydatkowany na wiasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te
cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych.

W art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a, art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d, art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a ustawy o PIT
literalnie wskazane zostaty nastepujgce cele mieszkaniowe:

-nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, a
takze nabycie gruntu lub udziatu w gruncie, albo prawa uzytkowania wieczystego
gruntu lub udziale w takim prawie,

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

- sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu zaciggnietego przez podatnika
przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia na powyzsze cele.



Whnioskodawczyni uwaza, ze o zastosowaniu omawianego zwolnienia decyduje
przeznaczenie srodkéw na cele mieszkaniowe w odpowiednim terminie (trzy lata od konca
roku, w ktéorym nastgpito odptatne zbycie nieruchomosci), co w tym przypadku zostanie
spetnione.

Warto zaznaczyg, ze aby skorzystac z ulgi mieszkaniowej nie jest konieczne przeznaczenie
konkretnych pieniedzy uzyskanych ze zbycia nieruchomosci, lecz uzyskang wartos¢
przychodu. W zwigzku z tym zdaniem Wnioskodawczyni kwote te moze Ona wykorzystac
na wiasne cele mieszkaniowe nawet jesli nie bedg to pienigdze faktycznie uzyskane ze
zbycia nieruchomosci. W powyzszej sprawie dochdd do opodatkowania powstat w zwigzku
ze sptatg pozyczki za pomocg nieruchomosci (datio in solutum) przez co Wnioskodawczyni
nie otrzymata zadnych pieniedzy. Nie jest to jednak przeszkoda, aby skorzystac z ww.
zwolnienia.

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktore przedstawita Pani we wniosku jest prawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 226 ze zm.):

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

W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:
Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntéw,
d)innych rzeczy,

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

Przepis art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy formutuje generalng zasade, zgodnie z ktérg
sprzedaz nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz praw okreslonych w
tym przepisie przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito nabycie lub wybudowanie, jezeli nie nastepuje w ramach wykonywania
dziatalnosci gospodarczej, skutkuje powstaniem przychodu. Tym samym, jezeli odptatne
zbycie nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw nastgpi po
uptywie pieciu lat, liczgc od korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie i nie nastepuje w ramach wykonywania dziatalnosci gospodarczej - nie jest
zrodtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, a tym samym, kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci, jej czesci lub
udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw w ogdle nie podlega opodatkowaniu.

We wniosku wskazata Pani, ze:

‘W 2022 r. zaciggneta Pani pozyczke pieniezng od Pana A.A w kwocie 3 000 000 ztotych.
Aktualny stan zadtuzenia wynosi 2 031 000 ztotych.



-Umowa pozyczki nie zostata zawarta w zwigzku z prowadzong przez Panig dziatalnoscig
gospodarczg.

*(...) 2024 r. umowg przenoszgcg wtasnosc¢ wskazanych we wniosku nieruchomosci
sptacita Pani pozostatg do sptaty pozyczke w kwocie 2 031 000 zt.

-Zgodnie z trescig umowy dtug w wysokosci 2 031 000 ztotych zostat sptacony poprzez
przekazanie:

-witasnosci zabudowanej nieruchomosci wraz z gruntem o wartosci rynkowej 1 301
000 ztotych oraz kwocie nabycia 1 000 100 zt, data nabycia: 12 czerwca 2023 r.

-witasnosci zabudowanej nieruchomosci wraz z gruntem o wartosci rynkowej 605
000 ztotych oraz kwocie zakupu 515 000 zt, data nabycia: 11 marca 2024 .

-witasnosci niezabudowanej nieruchomosci o wartosci rynkowej 125 000 ztotych
oraz kwocie zakupu 100 000 zt., data nabycia 2 grudnia 2022 r.

-Wartos¢ dziatek, ktérych wiasnos¢ zostata przeniesiona w miejsce zwrotu pozyczki
odpowiada wartosci diugu do uregulowania.

Watpliwos¢ Pani budzi kwestia, czy przeniesienie wtasnosci wskazanych nieruchomosci w
ramach Swiadczenia w miejsce wykonania (datio in solutum) bedzie po Pani stronie
stanowito przychod podlegajgcy opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb
fizycznych.

Majgc na uwadze powyzsze, w celu udzielenia odpowiedzi na ww. pytanie, nalezy
rozwazy¢, czy dokonane (...) 2024 r. przeniesienie prawa wiasnosci nieruchomosci na rzecz
pozyczkodawcy w zamian za zwolnienie z dtugu stanowi zbycie przez Panig
przedmiotowych nieruchomosci w rozumieniu cytowanego powyzej przepisu art. 10 ust. 1
pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

W tym miejscu nalezy wskaza¢, ze moment przeniesienia prawa wiasnosci w prawie
podatkowym okreslony jest zgodnie z normami prawa cywilnego.

Zgodnie z art. 155 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2024
r. poz. 1061 ze zm.):

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

Podkresli¢ zatem nalezy, ze uzyty w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych termin ,nabycie” oznacza kazde przeniesienie na nabywce wtasnosci
rzeczy lub prawa w ramach spadku, innej jednostronnej czynnosci, na podstawie aktu
prawnego, umowy sprzedazy, zamiany, darowizny lub innej umowy zobowigzujgcej do
przeniesienia wtasnosci. Tak wiec, jednym ze sposobdw nabycia nieruchomosci lub praw
majatkowych jest nabycie wiasnosci nieruchomosci lub praw majatkowych w zamian za
zwolnienie z diugu.

Nawigzujgc do pojecia ,odptatnego zbycia” (o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy)
oznacza ono kazde przeniesienie prawa wtasnosci lub praw majgtkowych w zamian za
korzys¢ majatkowa. Termin ten obejmuje zatem szeroki zakres umodw i pozostaje bez
znaczenia, czy do odptatnego zbycia dochodzi w drodze zniesienia wspoétwiasnosci, dziatu
spadku, umowy zamiany lub sprzedazy, czy tez - jak to ma miejsce w omawianym
przypadku - w drodze przeniesienia na rzecz pozyczkodawcy prawa wasnosci
nieruchomosci w zamian za zwolnienie z obowigzku zwrotu dtugu. ,Ptatnos¢” bowiem nie
musi mie¢ charakteru pienieznego w postaci konkretnego przeptywu gotéwkowego, moze
oznaczac takze uzyskanie Swiadczenia wzajemnego w postaci zaptaty w naturze
(otrzymanie w zamian innych rzeczy lub praw), dziatania, zaniechania lub znoszenia.
Innymi stowy, pod pojeciem ptatnosci nie nalezy rozumie¢ wytgcznie zaptaty w pienigdzu,



ptatnoscig moze takze by¢ zwolnienie z dtugu, czy potrgcenie wzajemnych, wymagalnych
wierzytelnosci (zmniejszenie pasywéw zbywcy).

Zatem, do stwierdzenia powstania przychodu warunkiem koniecznym jest uzyskanie
przysporzenia majgtkowego. Wskazac nalezy w tym miejscu na definicje przywotang w
komentarzu do ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, a wywiedziong przez
Adama Bartosiewicza, ktéry definiuje odptatne zbycie jako:

przeniesienie prawa wiasnosci rzeczy lub praw, o ktérych mowa, na inng osobe za
wynagrodzeniem. Podstawowg formg odptatnego zbycia bedzie sprzedaz oraz
zamiana. Zgodnie z zasadg swobody umow, odptatne zbycie moze nastgpic takze w
innej formie”, po czym dodaje: ,,cena odptatnego zbycia wyrazona w umowie nie musi
by¢ wyrazona w pienigdzu (wartosciach pienieznych). Nie jest bowiem wykluczone, ze
zaptatg za przeniesienie wtasnosci rzeczy lub przeniesienie praw bedzie inna forma
przysporzenia majgtkowego.

(A. Bartosiewicz, R. Kubacki, Podatek dochodowy od 0s6b fizycznych. Komentarz, Lex,
2010, wyd. II).

Tym samym wynagrodzenie mozna okresli¢ nie tylko w pienigdzu, ale takze poprzez inne
okreslenie jego wartosci, np. zwolnienie z dtugu, czy potrgcenie wzajemnych wymagalnych
wierzytelnosci.

Natomiast zgodnie z art. 453 Kodeksu cywilnego:

Jezeli dtuznik w celu zwolnienia sie z zobowigzania spetnia za zgodg wierzyciela inne
Swiadczenie, zobowigzanie wygasa. Jednakze gdy przedmiot Swiadczenia ma wady,
dtuznik obowigzany jest do rekojmi wedtug przepiséw o rekojmi przy sprzedazy.

Umowa oparta na cywilnoprawnej konstrukgji Swiadczenia w miejsce wykonania (datio in
solutum) - okreslana réwniez jako Swiadczenie w miejsce wypetnienia - jest formg umowy
uregulowanej w art. 453 ustawy Kodeks cywilny. Zgodnie z tym przepisem (zdanie
pierwsze), jezeli dtuznik w celu zwolnienia sie z zobowigzania spetnia za zgodg wierzyciela
inne Swiadczenie, zobowigzanie wygasa.

Celem datio in solutum jest zatem wygasniecie istniejgcych pomiedzy stronami
zobowigzan poprzez spetnienie przez dtuznika Swiadczenia innego niz okreslone w tresci
pierwotnej umowy. Zobowigzanie woéwczas wygasa tak, jakby wygasto przez zwykte
wykonanie (np. przez zaptate uzgodnionej pierwotnie kwoty), przy czym konieczng
przestanka wygasniecia zobowigzania - poza umowg stron - jest rzeczywiste spetnienie
Swiadczenia przez dtuznika.

Uregulowana w tym przepisie instytucja Swiadczenia w miejsce wypetnienia/wykonania
(datio in solutum) stanowi jeden z wyjgtkéw od zasady realnego wykonywania zobowigzan
cywilnych, znajdujgcy podstawe w zasadzie swobody umdw. Wskutek zawarcia umowy o
Swiadczenie w miejsce wypetnienia dtuznik uzyskuje upowaznienie przemienne (facultas
alternativa), umozliwiajgce mu wykonanie zobowigzania przez spetnienie Swiadczenia
innego niz pierwotne. Z chwilg wypetnienia Swiadczenia zastepczego nastepuje wykonanie
umowy datio in solutum, a zarazem wykonanie istniejgcego zobowigzania, co prowadzi do
jego wygasniecia. Roszczenie wierzyciela, wynikajgce z umowy zobowigzaniowej zostaje
zaspokojone wskutek spetnienia przed dtuznika na jego rzecz Swiadczenia zastepczego.

W omawianej sprawie nabycie przez Panig wskazanych nieruchomosci nastagpito
odpowiednio: 12 czerwca 2023 r., 11 marca 2024 r., 2 grudnia 2022 r. na podstawie umow
sprzedazy.

Stwierdzi¢ nalezy, ze w zamian za przeniesienie na rzecz pozyczkodawcy prawa wtasnosci
nieruchomosci otrzymata Pani Swiadczenie wzajemne polegajgce na zwolnieniu z
cigzacego na Pani dtugu. Innymi stowy, zbyta Pani prawo wiasnosci przedmiotowych
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nieruchomosci za zwolnienie z dtugu. Zwolnienie z dtugu miato wiec w niniejszej sytuacji
dla Pani okreslong warto$¢ majatkowg, gdyz w jego wyniku przestata Pani by¢
zobowigzana wobec wierzyciela do zaptaty okreslonej kwoty pieniezne;j.

W konsekwencji, dokonane przez Panig przeniesienie na pozyczkodawce wiasnosci
przedmiotowych nieruchomosci stanowi dla Pani zrédto przychodu w rozumieniu art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych z uwagi na brak
uptywu piecioletniego terminu, o ktérym mowa w ww. przepisie i podlega opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych.

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b 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, 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.

Zgodnie z uregulowaniami zawartymi w art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych:

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

Przychodem z odptatnego zbycia jest wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie, 0
ile odpowiada wartosci rynkowej, pomniejszona 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 majgtkowych uwaza sie wszystkie
wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktére sg konieczne, aby transakcja mogta dojs¢ do
skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscig). Mozna do
takich kosztow zaliczy¢ np.: koszty wyceny sprzedawanej nieruchomosci przez
rzeczoznawce majagtkowego, koszty posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci, wydatki
zwigzane ze sporzgdzeniem przez notariusza umowy cywilnoprawnej, koszty i optaty
sgdowe, o ile byty ponoszone przez zbywce. Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym
zbyciem musi istnie¢ zwigzek przyczynowo-skutkowy.

Ustalenie kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia odbywa sie natomiast
zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w
zaleznosci od tego, czy zbywang nieruchomos¢ lub prawo nabyto odptatnie, czy
nieodptatnie.

W mysl art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

Koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust.
1 pkt 8 lit. a-¢, z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig udokumentowane koszty nabycia lub
udokumentowane koszty wytworzenia, powiekszone o udokumentowane naktady,
ktére zwiekszyty wartos¢ 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 przepiséw o podatku od towardw i ustug oraz dokumentow
stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

Jak stanowi art. 22 ust. 6f ww. ustawy:

Koszty nabycia lub koszty wytworzenia, o ktérych mowa w ust. 6¢, sg corocznie
podwyzszane, poczgwszy od roku nastepujgcego po roku, w ktdrym nastgpito nabycie
lub wytworzenie zbywanych rzeczy lub praw majagtkowych, do roku poprzedzajgcego
rok podatkowy, w ktérym nastgpito ich zbycie, w stopniu odpowiadajgcym
wskaznikowi wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych w okresie pierwszych
trzech kwartatdéw roku podatkowego w stosunku do tego samego okresu roku
ubiegtego, ogtaszanemu przez Prezesa Gtdwnego Urzedu Statystycznego w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski".

Stosownie do tresci 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.
Z kolei, jak stanowi art. 30e ust. 5 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.

W mys| natomiast art. 30e ust. 7 ww. ustawy:

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 wigcznie.

Pani watpliwosci dotyczg réwniez ustalenia czy przeznaczenie przychodu ze zbycia
opisanych nieruchomosci na wybudowanie budynku mieszkalnego uprawnia Panig do
skorzystania ze zwolnienia przedmiotowego, o ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym do 0séb fizycznych.

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

Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majatkowych, 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 majgtkowych,
jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okresie trzech 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 majgtkowych.

W mysl art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:
Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:

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
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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 spétdzielni
mieszkaniowej lub udziatu w takim prawie,

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

d)budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub remont wtasnego budynku
mieszkalnego, jego czesci lub 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 nalezagcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej.

Zgodnie z art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych:

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

W mysl art. 21 ust. 26 ww. ustawy:

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

Natomiast stosownie do art. 21 ust. 28 ww. ustawy:
Za wydatki, o ktorych 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, jak stanowi art. 21 ust. 30 ww. ustawy:

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



wydatki okreslone w ust. 25 pkt 1, uwzglednione przez podatnika korzystajgcego z ulg
podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem
dochodowym.

Z istoty rozwigzania zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych wynika, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o mozliwosci
skorzystania z przedmiotowego zwolnienia jest przeznaczenie srodkéw uzyskanych ze
sprzedazy nieruchomosci i okreslonych praw majatkowych nie pdzniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym zostata ona dokonana na wskazane w
art. 21 ust. 25 ww. ustawy wiasne cele mieszkaniowe.

Wydatkowanie przychodu na wiasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug stanowiska
prezentowanego w orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby
zapewnienia sobie tzw. ,dachu nad gtowg". Ustawodawca wyraznie wskazat, ze nabycie
musi by¢ dokonane na wiasne cele mieszkaniowe, a te realizowane sg w dtuzszym okresie
czasu.

Sady administracyjne podkreslajg, ze zwolnienie z opodatkowania dochodéw opisanych w
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych ma charakter
mieszany, podmiotowo-przedmiotowy, wydatkowanie sSrodkéw na okreslony przedmiot w
potgczeniu z funkcjg, jakg ten przedmiot realizuje na rzecz nabywcy - zaspokojenie jego
niezaspokojonych celéw mieszkaniowych.

W Swietle powyzszego, co do zasady, podatnik moze skorzysta¢ z omawianego zwolnienia
w zwigzku z budowg wiasnego domu w celu realizacji wiasnych celéw mieszkaniowych i
faktycznie realizuje lub bedzie realizowat w nim swoje potrzeby mieszkaniowe.

Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca regulujgc ww. zwolnienie nie ograniczyt
wydatkowania przychodu z tytutu zbycia nieruchomosci lub praw tylko do jednego z
wymienionych w art. 21 ust. 25 pkt 1 ww. ustawy celdw, jednakze - przy spetnieniu
pozostatych przestanek - wydatkowanie przychodu musi by¢ ukierunkowane na
zrealizowanie witasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika. Innymi stowy, ustawodawca
nie zastrzegt, ze wtasne cele mieszkaniowe podatnika ograniczac sie muszg do posiadania
tylko jednej nieruchomosci mieszkalne;.

W Swietle takiego wyjasnienia osoba, ktéra posiada miejsce zamieszkania moze
wybudowac lub naby¢ kolejng nieruchomos¢ mieszkalng w celu zaspokojenia wtasnych
celdw mieszkaniowych. Zatem, podatnik, ktory uzyskat przychéd ze sprzedazy
nieruchomosci lub praw moze przeznaczy¢ go na budowe lub zakup nieruchomosci
mieszkalnej czy prawa, pomimo ze jest wtascicielem lub wspdétwitascicielem innych
nieruchomosci mieszkalnych, zachowujgc przy tym prawo do ww. zwolnienia, jednakze
przy spetnieniu przestanki, ze budowa domu lub zakup ma stuzy¢ faktycznemu
zaspokajaniu wtasnych potrzeb mieszkaniowych tego podatnika.

Przy czym zwolnienie obejmuje takg czes¢ dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi poniesionych
wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia.

Dochdéd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:
dochéd zwolniony = D x W/P

gdzie:

D - dochdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,

W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych,

P - przychéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.
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W sytuacji zatem, gdy przychdd z odptatnego zbycia zostanie w catosci przeznaczony na
cele mieszkaniowe, to woéwczas uzyskany z tego tytutu dochdd bedzie w catosci korzystat
ze zwolnienia od podatku dochodowego.

Przepisy ustawy o podatku dochodowym nie definiujg pojecia ,budowa”, nie okreslajg
rowniez jakiego rodzaju wydatki wchodzg w zakres tego zwolnienia.

Pojecie budowy zostato zdefiniowane w art. 3 pkt 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 682 ze zm.). Zgodnie z tym przepisem:

llekro¢ w ustawie jest mowa o budowie - nalezy przez to rozumiec¢ wykonywanie
obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe,
nadbudowe obiektu budowlanego.

W mysl art. 3 pkt 7 ww. ustawy:

llekro¢ w ustawie jest mowa o robotach budowlanych - nalezy przez to rozumiec
budowe, a takze prace polegajgce na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbiérce
obiektu budowlanego.

Przy czym, zgodnie z art. 28 ust. 1T ww. ustawy:

Roboty budowlane mozna rozpoczg¢ jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu na
budowe, z zastrzezeniem art. 29-31.

Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie precyzuje terminu rozpoczecia
budowy, dlatego na potrzeby analizowanej sprawy przyjg¢ nalezy wyjasnienie tego pojecia
na gruncie przepiséw ustawy Prawo budowlane.

Zgodnie z art. 41 ust. 1 ustawy Prawo budowlane:

Rozpoczecie budowy nastepuje z chwilg podjecia prac przygotowawczych na terenie
budowy.

Z kolei jak stanowi art. 41 ust. 2 ww. ustawy:
Pracami przygotowawczymi sg:
1) wytyczenie geodezyjne obiektow w terenie;
2) wykonanie niwelacji terenu;
3) zagospodarowanie terenu budowy wraz z budowg tymczasowych obiektéw;
4) wykonanie przytgczy do sieci infrastruktury technicznej na potrzeby budowy.
Jednoczes$nie podkresli¢ nalezy, ze zgodnie z art. 41 ust. 3 ww. ustawy:

Prace przygotowawcze mogg by¢ wykonywane tylko na terenie objetym pozwoleniem
na budowe lub zgtoszeniem.

Jak wynika z powyzszych przepiséw prawa, roboty budowlane mozna rozpoczgc jedynie
na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe (z zastrzezeniem art. 29-31 ustawy Prawo
budowlane), natomiast z chwilg podjecia prac przygotowawczych nastepuje rozpoczecie
budowy, a prace przygotowawcze mogg by¢ wykonywane tylko na terenie objetym
pozwoleniem na budowe lub zgtoszeniem - w odniesieniu do robdét, w przypadku ktorych
nie jest wymagane pozwolenie na budowe, gdy organ administracji
architektonicznobudowlanej nie wniesie sprzeciwu.

Jak stanowi art. 48 ust. 1 ww. ustawy:

Organ nadzoru budowlanego wydaje postanowienie o wstrzymaniu budowy w
przypadku obiektu budowlanego lub jego czesci bedgcego w budowie albo
wybudowanego:

1) bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe albo

15



2) bez wymaganego zgtoszenia albo pomimo wniesienia sprzeciwu do tego
zgtoszenia.

W mysl art. 50 ust. 1T ww. ustawy:

W przypadkach innych niz okreslone w art. 48 ust. 1 lub w art. 49f organ nadzoru
budowlanego wstrzymuje postanowieniem prowadzenie robét budowlanych
wykonywanych:

1) bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe albo zgtoszenia lub

2) w spos6b mogacy spowodowac zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia lub
zagrozenia srodowiska, lub

3) na podstawie zgtoszenia z naruszeniem art. 29 ust. 1 3, lub

4) w sposob istotnie odbiegajgcy od ustalen i warunkéw okreslonych w decyzji o
pozwoleniu na budowe, projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu, projekcie
architektoniczno-budowlanym lub w przepisach.

Przez budowe budynku mieszkalnego w rozumieniu przepisu art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d)
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nalezy zatem uznac wykonanie robot
budowlanych, w tym prac przygotowawczych, prowadzonych na podstawie pozwolenia na
budowe zgodnie z przedtozonym projektem budowlanym lub na podstawie zgtoszenia
organowi zamiaru prowadzenia prac budowlanych - gdy organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie wniesie sprzeciwu.

W sytuacji, gdy wymogi formalnoprawne zostaty spetnione i na ich podstawie zostat
rozpoczety proces budowy, mozna méwic¢ o budowie budynku mieszkalnego.

W konsekwencji, dla skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131w
zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych,
niezbedne jest wydatkowanie, poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie p6ézniej niz w
okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych wymienionych w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy, na budowe wtasnego budynku mieszkalnego, dla
ktérej to budowy w wymaganym przepisami prawa ww. terminie, podatnik bedzie
dysponowat pozwoleniem na budowe lub dokona zgtoszenia - w odniesieniu do robot, w
przypadku ktorych nie jest wymagane pozwolenie na budowe, gdy organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie wniesie sprzeciwu.

We wniosku wskazata Pani, ze:

Przychdd powstaty w zwigzku ze sptatg pozyczki za pomocg nieruchomosci (datio in
solutum), zamierza Pani przeznaczy¢ na wtasne cele mieszkaniowe, tj. budowe domu
jednorodzinnego na nieruchomosci wymienionej w punkcie 2 - nieruchomosci
gruntowej potozonej w miejscowosci Y.

-Na budowe domu poniesie Pani wydatki zwigzane z:

-zakupem projektu domu;

-zawartg umowag z firmg budowlang, ktéra bedzie wykonawcg inwestycji.
- Catoksztattem budowy zajmie sie wykonawca - firma budowlana.

-Wydatki na budowe domu planuje Pani ponies¢ w okresie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, tj. do korica 2027 r.

-Bedzie Pani posiadac¢ wystawione na Panig rachunki i faktury lub inne
udokumentowane rzetelne i wiarygodne dowody (np. umowe zawartg z wykonawcg
prac remontowo-budowlanych lub potwierdzenie zaptaty za ich wykonanie)
potwierdzajgce wydatkowanie pieniedzy na budowe ww. nieruchomosci.

-Grunt, na ktérym planuje Pani budowe stanowi Pani wytgczng wiasnosc.
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-Dla ww. nieruchomosci nie zostat uchwalony Miejscowy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego.

-Decyzja o warunkach zabudowy budynkiem mieszkalnym zostanie wydana w okresie 3
lat od konca roku podatkowego, w ktorym nastgpito odptatne zbycie nieruchomosci w
ramach umowy datio in solutum.

-Budowe budynku mieszkalnego zamierza Pani rozpoczg¢ w 2026 r., a zakonczy¢ oraz
zamieszkac w grudniu 2027 r.

-Budynek mieszkalny, ktéry zostanie wybudowany na dziatce bedzie spetniac definicje
budynku mieszkalnego jednorodzinnego z art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane (t. j. Dz.U. z 2024 r. poz. 725 ze zm.).

W wybudowanym domu bedzie Pani mieszkac (zajmowac go jako miejsce swojego
statego pobytu). Dom nie bedzie przeznaczony tylko dla potrzeb wypoczynkowych,
rekreacyjnych i sezonowych.

-Chce Pani zamieszkac w tej nieruchomosci z dzie¢mi z poprzednich matzenstw.
Aktualnie mieszka Pani w domu meza, jednak kwestia ta ulegnie zmianie. W nowo
wybudowanym budynku bedzie miec Pani state miejsce swojego pobytu. W zwigzku z
tym, iz posiada Pani z mezem rozdzielnos¢ majgtkowg, chciataby przeprowadzi¢ sie do
nowo wybudowanego budynku mieszkalnego ze swoimi dzie¢mi z poprzednich
matzenstw.

- Cata wartosc¢ przychodu uzyskanego ze zbycia nieruchomosci w ramach umowy datio in
solutum zostanie wydatkowana w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w
ktérym nastgpi odptatne zbycie na budowe ww. domu.

W Swietle powyzszego stanowisko Pani przedstawione we wniosku, w mys| ktérego bedzie
Pani przystugiwac zwolnienie od podatku od dochodu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w zwigzku z wydatkowaniem
przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci na wtasne cele mieszkaniowe,
pomimo posiadania innych nieruchomosci mieszkalnych - uznaje co do zasady za
prawidtowe.

Skoro - jak wskazata Pani - budowa domu zostanie zrealizowana w okresie 3 lat od daty
zbycia nieruchomosci w ramach umowy datio in solutum i w wybudowanym w przysztosci
domu bedzie Pani mieszkata, to uznaje, ze wydatkowanie przychodu z odptatnego zbycia
tych nieruchomosci bedzie uprawniato Panig do skorzystania ze zwolnienia
przedmiotowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych.

Przy czym zwolnieniu podlegat bedzie dochdd uzyskany ze sprzedazy opisanych we
wniosku nieruchomosci w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu
wydatkow poniesionych na wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia
nieruchomosci. Tylko zatem w sytuacji wydatkowania w catosci uzyskanego przychodu ze
sprzedazy na ww. cel, caty uzyskany dochdd bedzie zwolniony z opodatkowania
podatkiem dochodowym na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych.

Wobec powyzszego, Pani stanowisko nalezato uznac za prawidtowe.
Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego przedstawionego przez Panig i stanu prawnego
obowigzujgcego w dacie zaistnienia zdarzenia w przedstawionym stanie faktycznym oraz
zdarzenia przysztego przedstawionego przez Panig i stanu prawnego obowigzujgcego w
dniu wydania interpretacji.
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Interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, gdy
rzeczywisty stan faktyczny sprawy bedacej przedmiotem interpretacji pokrywat sie bedzie
z opisem stanu faktycznego/zdarzenia przysztego podanego przez Panig w ztozonym
wniosku.

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

Pouczenie o funkgji ochronnej interpretacji

-Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. 22025 r. poz. 111 ze zm.).
Interpretacja bedzie mogta petnic funkcje ochronng, jesli Pani sytuacja bedzie zgodna
(tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysziego i zastosuje sie Pani do
interpretacji.

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

Przepiséw art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje sie, jesli stan faktyczny lub
zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem
czynnosci, 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 srodkow ograniczajgcych umowne korzysci.
-Zgodnie z art. 14na 8§ 2 Ordynacji podatkowe;j:

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 ogoélnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pani prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego. Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (t. j. Dz.
U.z 2024 r. poz. 935 ze zm.; dalej jako ,,PPSA").

Skarge do Sadu wnosi sie za posrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 § 1 PPSA). Skarge
nalezy wnies¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej
(art. 53 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
Krajowej Informacji Skarbowej na platformie ePUAP: /KIS/wnioski albo /KIS/SkrytkaESP
(art. 47 § 3iart. 54 § 1a PPSA).

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie naruszenia
przepisow postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej oceny co do
zastosowania przepisu prawa materialnego. Sad jest zwigzany zarzutami skargi oraz
powotang podstawg prawng (art. 57a PPSA).

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 § 2a oraz art. 14b 8 1 Ordynacji
podatkowe;j.
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