Darowizna mieszkania a darowizna pieni¢dzy na zakup
mieszkania — konsekwencje podatkowe

Co jest korzystniejsze podatkowo: darowizna mieszkania spokrewnionej osobie czy tez
darowizna pieni¢dzy na zakup mieszkania?

Analiza

Zdarzaja si¢ sytuacje, gdy w zwigzku z planowanym nabyciem mieszkania popelniany jest
btad polegajacy na tym, ze najpierw darczynca nabywa prawo wiasnosci mieszkania a
nastgpnie dopiero w drodze darowizny przenosi je na osobe¢ spokrewniong. Czesto w ten
sposob postepuja rodzice wzgledem swojego dziecka. Pozornie bowiem, jezeli obdarowang
osobg jest w relacji do darczyncy matzonek, zstepny (przyktadowo: dziecko, wnuk), wstepny
(przyktadowo: rodzic), pasierb, rodzenstwo, ojczym lub macocha, to po zgloszeniu uzyskanej
darowizny do urzedu skarbowego nabycie prawa wtasnos$ci mieszkania nie wigze si¢ z
zadnymi obcigzeniami podatkowymi. Z uwagi na przedmiot takiej darowizny (mieszkanie jest
nieruchomos$cig) umowa darowizny mieszkania musi zosta¢ sporzadzona w formie aktu
notarialnego a to oznacza, ze obowiazek zgtoszenia darowizny do urzedu skarbowego bedzie
spoczywal na notariuszu, co nie wylacza obowigzku ztozenia druku SD-Z2 przez
obdarowanego. W takim wypadku ma zastosowanie zwolnienie z podatku od spadkéw 1
darowizn.

Nalezy jednak zwréci¢ uwagg, ze przy ocenie czy darowizna mieszkania jest rozwigzaniem
optymalnym trzeba bra¢ pod uwagg takze to czy nabyte w ten spos6b mieszkanie zostanie
przez obdarowanego sprzedane przed uptywem pieciu lat liczac od konca roku, w ktorym
dokonano darowizny. W takim bowiem wypadku przychod ze sprzedazy tego mieszkania
bedzie przychodem podatkowym, a nie bedzie kosztu uzyskania przychodu, poza naktadami
poczynionymi na mieszkanie.

Ewentualny dochodd ze sprzedazy mieszkania (przychdd pomniejszony o koszty uzyskania)
bedzie opodatkowany podatkiem dochodowym wedlug stawki 19%.

Trudno z gory przewidzie¢ - czy Sytuacja zyciowa nabywcy zmusi go do sprzedazy
mieszkania przed uplywem pigciu lat liczonych od konca roku, w ktérym mieszkanie zostato
nabyte i czy bedzie mogt wtedy wydatkowac Srodki uzyskane ze sprzedazy na cele
mieszkaniowe uprawniajace do skorzystania ze zwolnienia z podatku? Mozliwe sg sytuacje,
gdy sprzedaz bedzie konieczna, a wydatkowanie przychodu na cele mieszkaniowe
niemozliwe ze wzgledu na, przyktadowo, koniecznos¢ pokrywania kosztow dlugotrwatej
choroby.

Korzystniejsze jest wigc, by zamiast mieszkania przedmiotem darowizny byty pieniadze, za
ktore obdarowany nabedzie mieszkanie. Wynika to z tego, ze kwota pieniedzy nabyta tytutem
darowizny nadal bedzie mogla zosta¢ objeta zwolnieniem z podatku od spadkow i darowizn
(pod warunkiem przekazania jej przez darczynce obdarowanemu na rachunek ptatniczy
obdarowanego, na jego rachunek inny niz platniczy, w banku lub spétdzielczej kasie
oszczednosciowo-kredytowej lub przekazem pocztowym i zgtoszenia tej darowizny przez
obdarowanego do urzedu skarbowego na druku SD-Z2 nie pdzniej niz sze$¢ miesigcy od
otrzymania darowizny. Nie ma w tym przypadku obowigzku zawierania umowy darowizny
pomigdzy stronami w formie pisemnej, wigc obdarowany nie musi przedktadac jej przed



urzedem skarbowym. W praktyce jednak bardzo czesto zdarzaja si¢ sytuacje kiedy
obdarowywany mimo wszystko wzywany jest przez organ do przedstawienia umowy
darowizny. Dlatego tez dokonujagc darowizny nalezaloby si¢ zastanowi¢ nad zawarciem
umowy darowizny w formie pisemnej, ktora pozwoli na unikniecie ewentualnych
nieporozumien. Fundamentalne znaczenie w kwestii opodatkowania bedzie miato to, ze
kwota pieni¢zna wydatkowana przez obdarowanego na nabycie mieszkania bedzie stanowita
koszt uzyskania przychodu (obok ewentualnych naktadow poczynionych na mieszkanie) na
etapie obliczania dochodu ze zbycia tego mieszkania.

Oznacza to, ze réznica w dochodzie do opodatkowania bedzie réwna kwocie pieni¢zne;]
darowanej zamiast mieszkania. Oszczednos¢ na podatku dochodowym wyniesie wigec 19% tej
kwoty.

Whioski

Zamiast darowa¢ mieszkanie osobie spokrewnionej (w stosunku do ktorej moze znalez¢
zastosowanie zwolnienie z podatku od spadkéw 1 darowizn), lepiej jest darowac kwote
pieniedzy, za ktore obdarowany nabgdzie mieszkanie.

Jezeli nabyte poprzez darowizng mieszkanie zostanie przez obdarowanego sprzedane przed
uplywem pigciu lat liczac konca roku, w ktérym dokonano darowizny, a uzyskana w ten
sposob kwota nie zostanie wydatkowana na cele mieszkaniowe, to dochdd ze sprzedazy
mieszkania bedzie opodatkowany podatkiem dochodowym wedtug stawki 19%.

W przypadku darowania pieniedzy, za ktore obdarowany nabg¢dzie mieszkanie kosztem
uzyskania przychodu bedzie warto$¢ poniesionego wydatku na nabycie mieszkania
(sfinansowanego z nabytych w drodze darowizny pieni¢dzy), co wptynie na obnizenie
dochodu do opodatkowania.



