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Zagadnienie: Odptatne zbycie nieruchomosci, prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw i spoétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu.

Zatgczniki:  brak
Tres¢:

Interpretacja indywidualna - stanowisko prawidtowe
Szanowny Panie,

stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkow podatkowych opisanego stanu
faktycznego oraz zdarzenia przysztego w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych jest
prawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

29 maja 2025 r. wptynat Pana wniosek z 28 maja 2025 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej, ktéry dotyczy podatku dochodowego od 0s6b fizycznych. Uzupetnit go Pan
- w odpowiedzi na wezwanie - pismem z 30 czerwca 2025 r. (wptyw 30 czerwca 2025 r.)
oraz pismem z 31 lipca 2025 r. (wptyw 31 lipca 2025 r.). Tre$¢ wniosku jest nastepujaca:

Opis stanu faktycznego oraz zdarzenia przysztego

7 pazdziernika 2016 r. na podstawie Aktu notarialnego (...) zakupit Pan dziatke budowlang
na zasadzie wspotwtasnosci matzenskiej.

24 sierpnia 2020 r. na podstawie Aktu notarialnego (...) zostat Pan jedynym wtascicielem
tej nieruchomosci na zasadach darowizny.

20 lipca 2023 r. na podstawie Aktu notarialnego (...) sprzedat Pan nieruchomos¢ za cene
(...) zt.

Zgodnie z ustawg z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych (ustawa
PIT) jest Pan zobowigzany zaptaci¢ podatek 19% od potowy wartosci nieruchomosci za
jaka jg sprzedat, tj. (...) zt. Zgodnie z powyzszg ustawg wydatkujgc powyzszg kwote na cele
mieszkaniowe, nie bedzie Pan zobowigzany do zaptaty naleznego podatku.

5 sierpnia 2024 r. na podstawie Aktu notarialnego (...) zakupit Pan nieruchomos¢ w postaci
dziatki o nr 1 w miejscowosci (...), dla ktérej wydano Decyzje o ustaleniu warunkow

zabudowy dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Zakup powyzszej nieruchomosci
ze wszystkimi kosztami wyniost ok. (...) zt.

Pozostatg cze$¢ zobowigzania chciatby Pan przeznaczy¢ na zakup dziatki sgsiedniej o nr 2.

Ponadto pismem z 30 czerwca 2025 r. odpowiedziat Pan na nastepujgce pytania zawarte
w wezwaniu organu do uzupetnienia wniosku:

1)czy posiada Pan nieograniczony obowigzek podatkowy na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej w mysl art. 3 ust. 1 i 1a ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz. 163 ze zm.)?

Odpowiedz: Posiada Pan nieograniczony obowigzek podatkowy na terenie RP.

2) czy prowadzi Pan dziatalnos$¢ gospodarczg w rozumieniu art. 5a pkt 6 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych, w szczegdlnosci w zakresie obrotu
nieruchomosciami?

Jezeli tak, to czy sprzedaz nieruchomosci bedgcej przedmiotem wniosku nastgpita w
ramach wykonywania tej dziatalnosci?

Odpowiedz: Nie prowadzi Pan dziatalnos$ci gospodarczej.



3) czy zawart Pan wraz z matzonkg przed dokonaniem darowizny dziatki budowlanej na
Pana rzecz majgtkowg umowe matzenskg ustanawiajgcg rozdzielnosé majgtkowq, a
jezeli tak to prosze podac date od kiedy obowigzuje miedzy Panem a Pana matzonka
rozdzielnos¢ majgtkowa?

Odpowiedz: Na podstawie Aktu notarialnego (...) z 24 sierpnia 2020 r. zawart Pan z
matzonkg rozdzielnos¢ majgtkowa.

4)w jakim terminie zamierza Pan przeznaczy¢ Srodki ze sprzedazy 20 lipca 2023 r.
nieruchomosci na zakup dziatki sgsiedniej o nr 2?

Odpowiedz: Srodki ze sprzedazy nieruchomosci w 2023 r., zamierza Pan przeznaczy¢ na
zakup dziatki o nr 2 do 20 lipca 2026 .

5)czy dziatka nr 2 przeznaczona jest pod budowe budynku mieszkalnego? Jezeli tak, to
jakie okolicznosci (dokumenty) o tym sSwiadczg? Jezeli nie, to czy w okresie, o ktérym
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych,
grunt ten zmieni przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego? W
jakich okolicznosciach zmiana ta sie dokona - nalezy szczegétowo opisac?

Odpowiedz: Dziatka nie jest przeznaczona pod budowe budynku mieszkalnego, ze
wzgledu na jej wymiary. Po zakupie grunt zmieni przeznaczenie na grunt pod budowe
budynku mieszkalnego na podstawie zmiany aktualnych warunkéw zabudowy wydanych
dla dziatki o nr 1.

6) czy dla dziatki nr 2 obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego?
Jezeli tak, to jakie przeznaczenie dziatki wynika z tego planu?

Odpowiedz: Dla dziatki nr 2 nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

7)czy dla dziatki nr 2 wystgpiono o wydanie decyzji o warunkach zabudowy? Jezeli tak, to
jakie przeznaczenie dziatki wynika z tej decyzji?

Odpowiedz: Dla dziatki nr 2 nie zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy.

8)w jaki sposéb dziatka nr 2 bedzie zaspokajata Pana cele mieszkaniowe? Nalezy
szczegbtowo opisac.

Odpowiedz: Dziatka nr 2 umozliwi Panu wybudowanie wiekszego i bardziej
funkcjonalnego budynku wraz z zintegrowanym garazem na samochody osobowe.

Czes¢ dziatki zostanie zagospodarowana na nasadzenia zielericéw, dzieki czemu zyska Pan
wiecej przestrzeni zielonej.

9) czy - na zakupionej 5 sierpnia 2024 r. nieruchomosci w postaci dziatki nr 1 oraz dziatki
sgsiedniej o nr 2, ktdrg planuje Pan dopiero kupi¢ - zamierza Pan wybudowac¢ dom, w
ktérym bedzie Pan realizowac wtasne cele mieszkaniowe, tzn. czy planuje Pan w nim
zamieszkac?

Odpowiedz: Zakup dziatek jest powigzany z planowang budowg domu jednorodzinnego
oraz zamieszkania w nim w przysztosci.

10) czy dziatki nr 1 i nr 2 objete sg odrebnymi ksiegami wieczystymi?
Odpowiedz: Dziatka nr 2 oraz 1 sg objete odrebnymi ksiegami wieczystymi.
11) czy po nabyciu dziatki nr 2 dokona Pan geodezyjnego scalenia dziatek nr 1 i nr 2?
Odpowiedz: Dziatki nie zostang scalone w jedna.
Ponadto w pismie z 31 lipca 2025 r. wskazat Pan, ze:
1.Rozdzielnos¢ majgtkowa miata miejsce przed przekazaniem darowizny nieruchomosci.

2.Gmina wyda nowe warunki zabudowy méwigce o tym, ze jest mozliwa budowa domu
jednorodzinnego usytuowanego na dziatkach 1i 2 bez koniecznosci ich scalania.



3.Planowana budowa domu bedzie miata miejsce w ciggu 8 lat od daty wydania nowych
warunkéw zabudowy.

Pytanie (przeformutowane w uzupetnieniu z 30 czerwca 2025r.)
Czy zakup dziatki nr 2 bedzie zakwalifikowany jako cel mieszkaniowy?
Pana stanowisko w sprawie (przeformutowane w uzupetnieniu z 30 czerwca 2025r.)

Opisujgc stanowisko wyraza Pan opinie, ze na podstawie art. 21 - [Zwolnienia
przedmiotowe] - Podatek dochodowy od 0sdb fizycznych oraz art. 21 ust. pkt 131 ustawy
o PIT zakup dziatki o numerze 2 kwalifikuje sie jako ,,cel mieszkaniowy”, poniewaz
nieruchomosci o nr 2 i 1 stanowityby grunt do budowy jednego domu i zagospodarowania
terenu stanowigcego jedng catosc.

Zakup dodatkowej dziatki umozliwitby wybudowanie wiekszego i bardziej funkcjonalnego
domu oraz stworzytby wiekszg przestrzen do zagospodarowania.

W Pana ocenie zakup dziatki sgsiadujgcej bedzie kwalifikowany jako wtasny cel
mieszkaniowy. Obecnie zakupiona dziatka oraz dziatka nr 2 bedg stanowity grunt pod
budowe jednego budynku mieszkalnego.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawit Pan we wniosku jest prawidtowe.
Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osdb
fizycznych (t. j. Dz. U. 2 2025 r. poz. 163 ze zm.):

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

Stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 8 powotanej ustawy:
Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a)nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spétdzielczego wiasnosciowego 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
majatkowych 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 os6b
dokonujgcej zamiany.

Podkresli¢ nalezy, ze 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, liczagc 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 ktorym
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 0s6b fizycznych, a kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci,
jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw w ogole nie podlega opodatkowaniu.

Zatem przychdéd z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub jej czeSci oraz udziatu w
nieruchomosci nie powstanie, jezeli spetnione sg tgcznie dwa warunki:

-odptatne zbycie nieruchomosci nie nastepuje w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej
(nie stanowi przedmiotu dziatalnos$ci gospodarczej) oraz

-zostato dokonane po uptywie pieciu lat, liczgc od korica roku kalendarzowego, w ktérym
nastapito jej nabycie lub wybudowanie.

Wobec powyzszego, w przypadku sprzedazy nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w
nieruchomosci oraz praw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ww. ustawy, decydujgce
znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych
uzyskanego z tego tytutu dochodu ma moment i sposéb ich nabycia.

Wyjasnic¢ nalezy, ze ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nie precyzuje
pojecia ,nabycie”, a takze nie wskazuje, czy ma to by¢ nabycie odptatne, czy nieodptatne.
Nie okresla réwniez na podstawie jakiej czynnosci prawnej bgdz zdarzenia prawnego,
moze nastgpic¢ nabycie nieruchomosci, ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci lub praw
majatkowych. Zatem, pojecie to nalezy rozumiec szeroko, co oznacza, ze z nabyciem
nieruchomosci lub praw majgtkowych wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych mamy do czynienia z chwilg uzyskania prawa
wiasnosci do nieruchomosci lub tych praw, bez wzgledu na charakter czynnosci prawnej,
na podstawie ktorej doszto do przysporzenia majgtkowego w postaci wiasnosci rzeczy lub
praw.

Aby ustali¢, jaka czynnos$¢ prawna wyznacza poczatek biegu piecioletniego terminu nalezy
odwotac sie do regulacji zawartych w prawie cywilnym. Wedtug Kodeksu cywilnego
nabycie jest to uzyskanie prawa wiasnosci rzeczy. Zatem, aktywa majatkowe ulegajg
zwiekszeniu. Przez pojecie ,nabycie” uzyte w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych nalezy rozumiec kazde zwiekszenie aktywdw majatku
podatnika.

Natomiast moment przeniesienia prawa wtasnosci w prawie podatkowym okreslony jest
zgodnie z normami prawa cywilnego. W tym zakresie nalezy odwotac sie do przepiséw
ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1061 ze zm.), aw
szczegolnosci do art. 155 § 1, ktéry stanowi, ze:

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

W przedmiotowej sprawie konieczne jest takze powotanie przepiséw ustawy z dnia 25
lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekunczy (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2809 ze zm.),
normujgcych stosunki majgtkowe miedzy matzonkami.

Zgodnie z art. 31 8 1 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego:
Z chwilg zawarcia matzenstwa powstaje miedzy matzonkami z mocy ustawy
wspolnos¢ majgtkowa (wspdlnos¢ ustawowa) obejmujgca przedmioty majgtkowe
nabyte w czasie jej trwania przez oboje matzonkéw lub przez jednego z nich (majgtek

wspolny). Przedmioty majgtkowe nieobjete wspdlnoscig ustawowg nalezg do
majgtku osobistego kazdego z matzonkow.

Z kolei art. 35 ww. Kodeksu stanowi, ze:

W czasie trwania wspdlnosci ustawowej zaden z matzonkéw nie moze zgdac podziatu
majatku wspdlnego. Nie moze rowniez rozporzadzac ani zobowigzywac sie do



rozporzgdzania udziatem, ktory w razie ustania wspdélnosci przypadnie mu w
majgtku wspolnym lub w poszczegdlnych przedmiotach nalezgcych do tego majgtku.

Zgodnie z 0g6lng zasadga uregulowang w art. 43 8 1 ww. Kodeksu:
Oboje matzonkowie majg rowne udziaty w majgtku wspolnym.

Obojgu matzonkom przystuguje petne prawo do catosci majgtku wspdlnego. Zwazywszy
na tak uksztattowang sytuacje prawng matzonkdéw objetych wspolnoscig ustawowg,
definitywne nabycie w czasie jej trwania nieruchomosci oznacza nabycie przez kazdego z
matzonkdw tego prawa w catosci, a nie w okreslonym utamkowo udziale.

Wspdlnos¢ matzenska zostata uksztattowana jako wspdlnosc taczna. Charakteryzuje sie
ona tym, ze w czasie jej trwania matzonkowie nie majg okreslonych udziatéw w majatku
wspolnym, nie moga wiec rozporzadzac¢ udziatami, a takze nie mogg zgdac podziatu
majatku objetego wspdlnoscig ustawowg. Obojgu matzonkom przystuguje petne prawo do
catosci majatku wspdlnego.

Stosownie do art. 47 8 1 ww. Kodeksu:

Matzonkowie mogg przez umowe zawartg w formie aktu notarialnego wspdlnos¢
ustawowg rozszerzy¢ lub ograniczy¢ albo ustanowic¢ rozdzielnos¢ majatkowg lub
rozdzielno$¢ majatkowg z wyréwnaniem dorobkéw (umowa majatkowa). Umowa
taka moze poprzedzac zawarcie matzenstwa.

Ustawowy ustréj majatkowy miedzy matzonkami moze ulec zniesieniu lub ograniczeniu na
skutek zawartej miedzy nimi umowy (art. 47 § 1 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego), na
skutek orzeczenia sadu (art. 52 8 1 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego) albo z mocy
prawa np. ubezwtasnowolnienia jednego z matzonkdw (art. 53 Kodeksu rodzinnego i
opiekunczego).

Co do zasady, z chwilg ustania wspdlnosci ustawowej, wspélnos¢ dotychczas
bezudziatowa zostaje zastgpiona przez wspotwtasnos¢ w czesciach utamkowych. Od tej
chwili matzonkowie majg réwne udziaty w majatku wspdlnym, niezaleznie od tego, w jakim
stopniu kazdy z nich przyczynit sie do jego powstania.

Stosownie natomiast do art. 10 ust. 6 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

W przypadku odptatnego zbycia po ustaniu wspdélnosci majatkowej matzenskiej,
nabytych do majatku wspdlnego matzonkdéw lub wybudowanych w trakcie trwania
wspolnosci majgtkowej matzenskiej nieruchomosci lub nabytych do majatku
wspolnego matzonkéw praw majatkowych, okreslonych w ust. 1 pkt 8 lit. a-c, okres, o
ktorym mowa w tym przepisie, liczy sie od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito ich nabycie do majatku wspdlnego matzonkdéw lub ich wybudowanie w
trakcie trwania wspdlnosci majatkowej matzenskie;.

Dla oceny skutkéw podatkowych odptatnego zbycia nieruchomosci kluczowy jest moment
poniesienia wydatku na nabycie nieruchomosci do majatku wspélnego i to, ze tego
wydatku - w momencie jego poniesienia - nie mozna przypisac jednemu badz drugiemu
matzonkowi w udziatach o okreslonej wielkosci.

Data zniesienia wspélnosci majgtkowej nie jest datg ,nowego” nabycia nieruchomosci, ale
data przeksztatcenia wspotwiasnosci tgcznej we wspotwiasnosé w czesciach utamkowych.

Jak stanowi art. 888 &8 1 Kodeksu cywilnego:

Przez umowe darowizny darczynca zobowigzuje sie do bezptatnego Swiadczenia na
rzecz obdarowanego kosztem swego majatku.

Zgodnie z prawem cywilnym darowizna dochodzi do skutku w drodze umowy
jednostronnie zobowigzujgcej, ktérej trescig jest zaréwno zobowigzanie darczyncy do
spetnienia Swiadczenia pod tytutem darmym na rzecz obdarowanego, czyli do dokonania
rozporzadzenia i wydania przedmiotu darowizny, jak i oSwiadczenie obdarowanego o
przyjeciu darowizny. Jezeli przedmiotem darowizny jest nieruchomos¢, to umowa



darowizny pod rygorem niewaznosci, powinna mie¢ forme aktu notarialnego. Tym samym
zawarcie umowy darowizny nieruchomosci powoduje przejscie jej wiasnosci na
obdarowanego z chwilg zawarcia aktu notarialnego, w ktérym darczynca daruje te
nieruchomos¢ obdarowanemu, a obdarowany darowizne przyjmuje.

Zatem po zawarciu umowy majatkowej matzenskiej mamy do czynienia ze
wspotwtasnoscig w czesciach utamkowych. Innymi stowy w momencie zawarcia umowy
majatkowej matzenskiej udziaty w nieruchomosciach ,wyszly” z majgtku wspdlnego, a
nastepnie w wyniku kolejnej czynnosci rozporzgdzajgcej czesciami utamkowymi
(darowizng) staty sie majatkiem odrebnym jednego matzonka.

W przypadku darowizny z majgtku odrebnego (w sktad, ktérego wchodzi udziat w
nieruchomosci, bedacy w przesztosci przedmiotem wspdlnosci majgtkowej) udziat, ktory
matzonek posiadat po ustaniu wspdlnosci majgtkowej mozna byto wyodrebnié, poniewaz
przed dokonaniem darowizny istniata juz wspétwtasnos¢ nieruchomosci w czesciach
utamkowych - mamy w tej sytuacji do czynienia z przesunieciem pomiedzy dwoma
odrebnymi masami majgtkowymi.

W konsekwencji, sprzedaz w 2023 r. nieruchomosci nie stanowita dla Pana Zrddta
przychodu w czesci, ktérg uzyskat Pan w wyniku ustanowienia rozdzielnosci majgtkowej -
zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 w zwigzku z art. 10 ust. 6 ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych. Natomiast, sprzedaz nieruchomosci w czesci jakg nabyt Pan w wyniku
darowizny po ustanowieniu rozdzielnosci majgtkowej, stanowita dla Pana Zrddto
przychodu okreslone w art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy, poniewaz od korica roku, w ktérym
nabyt Pan te czes¢ nieruchomosci w wyniku darowizny z majgtku odrebnego matzonki nie
mineto 5 lat.

Na podstawie art. 30e ust. 1 wskazanej ustawy:

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.

Art. 30e ust. 2 cytowanej ustawy stanowi, ze:

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 odpisdéw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1
pkt 1, dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Zgodnie z art. 19 ust. 1 omawianej ustawy:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych 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, przychdéd ten okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowe;.
Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Stosownie do 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, 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.

Dochdd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych - na podstawie art. 21 ust.
1 pkt 131 tej ustawy - moze zostac objety zwolnieniem z opodatkowania przy spetnieniu
warunkow okreslonych w tym przepisie. Przepis ten stanowi, ze:

Wolne od podatku 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 wtasne cele mieszkaniowe w
przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, jezeli
poczawszy od dnia odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okresie trzech lat od konca
roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze
zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majagtkowego zostat wydatkowany na
wiasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele
uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych.

Dochdd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru: D x W/P
gdzie:

D - dochdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,

W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe,

P - przychdéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje wiec takg czes¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada
udziatowi poniesionych wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe w osiggnietych
przychodach z odptatnego zbycia. W sytuacji, gdy przychdd z odptatnego zbycia zostanie w
catosci przeznaczony na cele mieszkaniowe, to wéwczas uzyskany z tego tytutu dochdd
bedzie w catosci korzystat ze zwolnienia od podatku dochodowego.

Tym samym, aby dochdd z tytutu sprzedazy nieruchomosci byt w catosci zwolniony z
podatku dochodowego, caty przychdd ze zbytej nieruchomosci musi by¢ wydatkowany na
wiasne cele mieszkaniowe, wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie.

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

Art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych stanowi, ze:

Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie 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,



c)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 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
Szwaijcarskiej;

Stosownie do art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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. 26 ww. ustawy:

Przez wiasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d
i e, rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnosc¢ lub
wspotwiasnos¢ 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 ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie réwniez
niestanowigce wiasnosci lub wspotwtasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wkasnos¢ lub wspdétwiasnos¢ albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Zgodnie z art. 21 ust. 28 tej 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.

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, prawo do 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 o0s6b 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.



Ze zwolnienia tego wyptywa daleko idgca konsekwencja zawarta w stwierdzeniu ,wtasne
cele mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem
~Wiasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania ww.
zwolnienia i dopisujac ten przymiotnik podkreslit, ze celem nadrzednym jest zwolnienie
tylko takiego przychodu, ktéry wydatkowany zostanie na zaspokojenie ,wtasnych celow
mieszkaniowych”. Tak wiec uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy, zwolnienie
od podatku dochodowego w zamierzeniach ustawodawcy realizowac¢ ma cel, jakim jest
zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Ustawodawca formutujgc zwolnienie przedmiotowe w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych w sposéb jednoznaczny wskazat realizacje
celdw mieszkaniowych, ktére pozwalajg na skorzystanie ze zwolnienia z opodatkowania
dochodu ze sprzedazy. Takimi celami sg m.in. zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. c ww.
ustawy 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.

Jednoczesnie wskazac nalezy, ze o charakterze nabytego gruntu nie rozstrzyga jedynie
zamiar podatnika wybudowania na nim budynku mieszkalnego, ale charakter gruntu -
jego przeznaczenie. Tak wiec podstawowym warunkiem uprawniajgcym do skorzystania z
przedmiotowego zwolnienia jest nabycie gruntu przeznaczonego pod budowe budynku
mieszkalnego. Innymi stowy zwolnienie to zwigzane jest z konkretnym zdarzeniem, tj.
nabyciem okreslonego gruntu w okreslonym celu.

Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie precyzuje, jaki gruntjest gruntem
pod budowe budynku mieszkalnego, ani co oznacza zmiana przeznaczenia gruntu na
grunt pod budowe budynku mieszkalnego, uprawniajgca do skorzystania ze zwolnienia. W
zwigzku z tym konieczne jest odniesienie sie, w tym zakresie, do odpowiednich przepiséw
zawartych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130).

Zgodnie z art. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

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

W mysl art. 4 ust. 1T ww. ustawy:

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

Stosownie do art. 4 ust. 2 tej ustawy:

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
okreslenie sposobow 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)spos6b zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala
sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Stosownie do art. 6 ust. 1-2 ww. ustawy:



Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztattujg, wraz z
innymi przepisami, sposdb wykonywania prawa wtasnosci nieruchomosci.

Kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawg, do:

1)zagospodarowania terenu, do ktérego 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 osob trzecich;

2)ochrony wtasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terendéw nalezgcych
do innych os6b lub jednostek organizacyjnych.

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 sposob zagospodarowania i zabudowy terenu.

Tym samym nalezy wskazac, ze do skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21
ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. ¢ ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych bedzie uprawniato nabycie gruntu, dla ktérego w terminie przewidzianym dla
skorzystania ze zwolnienia uzyskano decyzje o warunkach zabudowy i ktéry faktycznie
bedzie stuzyt temu celowi - budowie budynku na wtasne cele mieszkaniowe.

Zgodnie bowiem z wczesniej wskazanym przepisem art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. c ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych za wydatki poniesione na wtasne cele
mieszkaniowe uwaza sie zakup gruntu lub udziatu w gruncie przeznaczonego pod budowe
budynku mieszkalnego.

Z opisu sprawy wynika, ze zakupit Pan nieruchomos¢ w postaci dziatki o nr 1, dla ktorej
wydano Decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy dla budynku mieszkalnego
jednorodzinnego. Srodki ze sprzedazy nieruchomosci w 2023 r., zamierza Pan przeznaczy¢
réwniez na zakup dziatki o nr 2. Dziatka nie jest przeznaczona pod budowe budynku
mieszkalnego, ze wzgledu na jej wymiary. Po zakupie grunt zmieni przeznaczenie na grunt
pod budowe budynku mieszkalnego na podstawie zmiany aktualnych warunkéw
zabudowy wydanych dla dziatki o nr 1. Dziatka nr 2 umozliwi Panu wybudowanie
wiekszego i bardziej funkcjonalnego budynku wraz z zintegrowanym garazem na
samochody osobowe. Cze$¢ dziatki zostanie zagospodarowana na nasadzenia zielencow,
dzieki czemu zyska Pan wiecej przestrzeni zielonej. Zakup dziatek jest powigzany z
planowang budowg domu jednorodzinnego oraz zamieszkania w nim w przysztosci.
Gmina wyda nowe warunki zabudowy mowigce o tym, ze jest mozliwa budowa domu
jednorodzinnego usytuowanego na dziatkach 1 i 2 bez koniecznosci ich scalania.

Zatem, zakup dziatki nr 2, ktéra wraz z dziatkg nr 1 stanowi¢ bedzie grunt przeznaczony
pod budowe domu, w ktérym zamierza Pan realizowa¢ wtasne cele mieszkaniowe bedzie
dla Pana wydatkiem poniesionym na cele mieszkaniowe.

Warunkiem powyzszego jest jednak (w terminie przewidzianym dla skorzystania ze
zwolnienia, tj. do konca 2026 r.) uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy, z ktére;j
wynikac bedzie, ze planowana budowa domu jest mozliwa.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze moze Pan skorzysta¢ ze zwolnienia, o
ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. c i art. 21 ust. 26
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych w zwigzku z zakupem dziatki nr 2 (dla
ktérej w terminie przewidzianym dla skorzystania ze zwolnienia, tj. do korca 2026 r.,
uzyska Pan decyzje o warunkach zabudowy, z ktérej wynika¢ bedzie, ze planowana
budowa domu jest mozliwa), gdyz powiekszy ona grunt przeznaczony pod budowe domu,
w ktérym Pan zamieszka. Jak wynika z wniosku oraz przytoczonej analizy przepiséw prawa
w tym zakresie, wydatki te poniesione zostang na zaspokojenie Pana potrzeb
mieszkaniowych, w okresie 3 lat od kornca roku podatkowego, w ktérym nastapito zbycie
nieruchomosci.



Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia
-Interpretacja dotyczy:

-stanu faktycznego, ktéry Pan przedstawit i stanu prawnego, ktéry obowigzywat w
dacie zaistnienia zdarzenia oraz

-zdarzenia przysztego, ktére Pan przedstawit i stanu prawnego, ktéry obowigzuje w
dniu wydania interpretacji.

-Interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, gdy
rzeczywisty stan faktyczny sprawy bedgcej przedmiotem interpretacji pokrywat sie
bedzie ze stanem faktycznym oraz zdarzeniem przysztym podanym przez Pana w
ztozonym wniosku. W zwigzku z powyzszym, w przypadku zmiany ktoregokolwiek
elementu przedstawionego we wniosku opisu sprawy, udzielona interpretacja traci
swojg aktualnosd.

Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji

-Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2025 r. poz. 111 ze zm.).
Interpretacja bedzie mogta petnic¢ funkcje ochronng, jesli Pana sytuacja bedzie zgodna
(tozsama) z opisem stanu faktycznego oraz zdarzenia przysztego 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 objasniert 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 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 § 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 § 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 8 2a oraz art. 14b 8 1 Ordynagji
podatkowe;j.



