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e budynek-budynek mieszkalny

e cel-cele mieszkaniowe

® grunty-zakup gruntu

e kredyt-sptata kredytu

® nieruchomosci-nieruchomos¢ niezabudowana
® przychéd

® ulga-ulga mieszkaniowa

® zbycie-odptatne zbycie

Stowa kluczowe:

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

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-pkt 1

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 25-pkt 2-lit. a

Przepis:

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zwolnienia przedmiotowe.-Zwolnienia od podatku
dochodowego.-Sprzedaz nieruchomosci i praw
majgtkowych.
Zagadnienie: e Ustawa o podatku dochodowym od o0séb fizycznych-
Zrédta przychodéw.-Specyfika zrédet przychodéw.-
Odptatne zbycie nieruchomosci, prawa wieczystego



uzytkowania gruntéw i spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu.

Zataczniki:  brak
Tresé:

Interpretacja indywidualna - stanowisko prawidtowe

Szanowny Panie,

stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od os6b fizycznych jest prawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

22 maja 2022 r. wptynat Pana wniosek z 22 maja 2022 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej, ktéry dotyczy podatku dochodowego od 0s6b fizycznych w zakresie
skutkéw podatkowych sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci. Uzupetnit go Pan - w
odpowiedzi na wezwanie - pismem z 18 sierpnia 2022 r. (wptyw 18 sierpnia 2022 r.).

Tres¢ wniosku jest nastepujgca:
Opis stanu faktycznego

Whnioskodawca sprzedat 30 lipca 2021 r. nieruchomos¢. Sprzedana nieruchomosc
stanowita niezabudowang dziatke, ktérg Wnioskodawca otrzymat w darowiznie od
rodzicow na podstawie umowy darowizny oraz umowy ustanowienia stuzebnosci
osobistej, objetych aktem notarialnym Rep. A Nr ..., sporzgdzonym 23 grudnia 2019 .
Sprzedana nieruchomos¢ stanowita majatek prywatny. Wnioskodawca sprzedazy
nieruchomosci nie dokonat w ramach prowadzonej JDG, lecz z majgtku prywatnego.
Nieruchomos¢ zostata sprzedana za kwote ... netto (w tym zadatek 30 000 optacony dnia 4
lutego 2021 r.).

Przychody ze sprzedazy Wnioskodawca w czesci przeznaczyt na sptate kredytu
hipotecznego wraz z odsetkami zaciggnietego przez Wnioskodawce 4 wrzesnia 2020 r. na
zakup innej nieruchomosci, w ktérej obecnie Wnioskodawca mieszka, a takze na jej
remont. Sptata kredytu nastgpita dnia 20 grudnia 2021 r. w kwocie 444 355 zt 21 gr.

Pozostatg czes¢ przychodow ze sprzedazy Wnioskodawca planuje przeznaczy¢ na zakup
dziatki pod budowe budynku mieszkalnego i budowe budynku mieszkalnego bgdz zakup
dziatki wraz z juz wybudowanym domem.

Whnioskodawca obecnie jest na etapie poszukiwania odpowiedniej nieruchomosci, ktérg
chciatby zakupi¢ za przychody ze sprzedazy W zaleznosci od ofert, ktére sg/bedg
dostepne na rynku nieruchomosci i ich cen, Wnioskodawca planuje zakupic
niezabudowang dziatke i na tej dziatce wybudowac¢ dom, w ktérym planuje zamieszkac
(majac na uwadze obecne ceny towardow i ustug, przychoddéw ze sprzedazy nieruchomosci
moze nie wystarczy¢ na wybudowanie domu w stanie umozliwiajgcym zamieszkanie) lub
gdy Wnioskodawca znajdzie dziatke z juz wybudowanym domem, ktéry spetniatby
oczekiwania Wnioskodawcy to wéwczas zamiast kupna niezabudowanej dziatki i
budowania domu, kupi dziatke z juz wybudowanym domem (majgc na uwadze
niestabilne, rosngce ceny zaréwno samych nieruchomosci, jak i materiatéw budowlanych
oraz ustug, zakup dziatki z juz wybudowanym domem moze okazac sie bardziej
ekonomiczny).



Niezaleznie czy Wnioskodawca kupi dziatke i sam wybuduje dom, czy tez kupi dziatke z juz
wybudowanym domem, planuje zamieszka¢ w wybudowanym/zakupionym domu.

Whniosek dotyczy przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci, ktéry zostanie
wydatkowany przez Wnioskodawce nie p6zniej niz w okresie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie nieruchomosci, tj. do 31 grudnia 2024
r. Jedynie moze sie zdarzy¢, ze Wnioskodawca zamieszka w domu (odpowiednio
wybudowanym bgdz zakupionym) juz po 31 grudnia 2024 .

Nabywcg nieruchomosci jest Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig. Wnioskodawca 22
stycznia 2021 r. aktem notarialnym zawart ze Spo6tkg z ograniczong odpowiedzialnoscig
umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci. Zgodnie z trescig przedwstepnej umowy
sprzedazy, Wnioskodawca i Spdétka zobowigzali sie zawrze¢ umowe sprzedazy, na mocy
ktérej, Wnioskodawca sprzeda Spotce wolng od wszelkich praw i roszczen oséb trzecich
nieruchomos¢, a Spotka wskazang nieruchomos¢ kupi, po spetnieniu sie tzw. Warunkéw
Zawarcia Umowy Sprzedazy. Zgodnie z treScig umowy przedwstepnej, Wnioskodawca
wyrazit zgode na cesje (w drodze jednej lub wiecej czynnosci prawnych) wszelkich praw i
obowigzkdéw wynikajgcych z tej umowy przez kupujgcego na rzecz osoby trzeciej, w tym
spotki majgcej siedzibe w Rzeczpospolitej Polskie;.

Umowa przyrzeczona zostanie zawarta po spetnieniu sie okreslonych w umowie
przedwstepnej, nastepujgcych Warunkéw Zawarcia Umowy Sprzedazy:

a)uzyskaniu przez Wnioskodawce zaswiadczen Urzedu Skarbowego wydanych w trybie
art. 306g ustawy Ordynacja podatkowa oraz zaswiadczen Urzedu Gminy i Zaktadu
Ubezpieczen Spotecznych, PFRON oraz KRUS potwierdzajgcych, ze Wnioskodawca
nie zalega z ptatnoscig naleznych podatkow, ani sktadek na ubezpieczenie i innych
naleznosci publicznoprawnych, a takze zaswiadczenia wydanego w trybie art. 19
ust. 6 ustawy o podatku od spadkdw i darowizn dotyczgcego nieodptatnego nabycia
przez Wnioskodawce nieruchomosci;

b) przeprowadzeniu przez kupujgcego procesu analizy stanu prawnego przedmiotu
sprzedazy i uznaniu przez kupujgcego, wedtug jego oceny, wynikéw tej analizy za
satysfakcjonujace;

c) uzyskaniu przez kupujgcego na jego koszt ustalen, z ktérych wynikatoby, iz warunki
glebowo-srodowiskowe nieruchomosci umozliwiajg realizacje zamierzonej przez
kupujgcego inwestycji;

d) uzyskaniu przez kupujgcego warunkow technicznych, pozwolen, uzgodnien oraz
zgbd os6b prawnych i fizycznych, w tym dostawcéw danych medidw oraz jednostek
samorzadu terytorialnego i organéw administracji panstwowej, na zmiane
przebiegu medidw znajdujgcych sie na terenie nieruchomosci, ktére to media
(gazociagi, linie energetyczne, wodociagi, rurociagi, linie telekomunikacyjne, rowy
melioracyjne itp.) mogg znajdowac sie na nieruchomosci oraz kolidowac z
planowang przez kupujgcego inwestycjg i ktérych zmiana przebiegu jest niezbedna
do uzyskania pozwolenia na budowe planowanej inwestycji;

e) potwierdzeniu, ze warunki techniczne (zaopatrzenia w media: wode, energie
elektryczng, gaz, wigczenia do uktadu drogowego, oraz odprowadzenia Sciekow i
wod deszczowych) umozliwiajg realizacje inwestycji miedzy innymi na
przedmiotowej nieruchomosci;

f) potwierdzeniu przez kupujgcego, ze nieruchomosc¢ posiada dostep do drogi
publicznej, wzglednie doprowadzenia przez kupujgcego do sytuacji, w ktérej dostep
ten bedzie zapewniony;

g)uzyskaniu przez kupujgcego ostatecznej decyzji pozwolenia na budowe parku
(obiektow); w tym hali magazynowo-logistyczno-produkcyjnej z niezbedng
infrastrukturg;



h) przedtozeniu kupujgcemu przez Wnioskodawce na wezwanie kupujgcego
poswiadczonej notarialnie kopii dokumentu potwierdzajgcego tozsamos¢
Whnioskodawcy;

i) minimum dwukrotnym podpisaniu oraz przekazaniu przez Wnioskodawce
kupujgcemu, na wezwanie kupujgcego oswiadczenia dotyczgcego zgodnosci dziatan
Whnioskodawcy z wymogami oraz procedurami w zakresie przeciwdziatania praniu
brudnych pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu.

Whnioskodawca udzielit osobom reprezentujgcym kupujgcego petnomocnictw, z prawem
do udzielania dalszych petnomocnictw, do dokonywania w imieniu Wnioskodawcy, lecz na
koszt kupujacego, nastepujacych czynnosci:

-uzyskania warunkéw technicznych przytgczenia nieruchomosci do infrastruktury
technicznej, w szczegdlnosci przytgczenia do sieci energetycznej, gazowej,
teleinformatycznej, wodociggowej, cieptowniczej, kanalizacji deszczowej i sanitarne;j
lub innej infrastruktury technicznej umozliwiajgcej odprowadzenie wod opadowych
oraz wigczenia do drég, w tym sktadania i podpisywania wnioskoéw i innych
dokumentoéw, ich zmiany, cofania oraz odbioru;

-uzyskanie decyzji o wytgczeniu gruntéw z produkgji rolnej, zmiany klasyfikacji gruntéw
oraz uzyskanie decyzji dot. gospodarowania masami ziemi podlegajgcymi ochronie;

-uzyskania decyzji o wycince drzew i krzewOw oraz uzyskania decyzji o nasadzeniach
zastepczych, a takze dokonaniu wyzej wymienionych czynnosci;

-zawarcia w imieniu Wnioskodawcy umow przytgczenia do sieci oraz uméw drogowych
okreslajgcych warunki wigczenia do drog;

-uzyskania decyzji - pozwolenia wodnoprawnego, decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach oddziatywania planowanej przez kupujgcego inwestycji na
Srodowisko, decyzji zezwalajgcej na prowadzenie badan archeologicznych, decyz;ji
zatwierdzajgcej projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe na
nieruchomosci inwestycji planowanej przez kupujgcego, a takze do uzyskania
decyzji zatwierdzajgcej projekt podziatu nieruchomosci oraz do reprezentowania
przed wszelkimi organami administracji publicznej (w tym samorzgdowej), a takze
przed wszelkimi podmiotami i instytucjami w postepowaniach zwigzanych z
uzyskaniem wszelkich opinii, uzgodnien oraz decyzji administracyjnych niezbednych
w celu uzyskania decyzji zatwierdzajgcych podziat geodezyjny, a w szczegdlnosci do
wszczecia i prowadzenia postepowania w sprawie podziatéw geodezyjnych, a takze
do wystepowania o wszelkie dane z ewidencji gruntéw i budynkéw oraz
dokonywania wszelkich innych czynnosci zwigzanych z uzyskaniem decyzji
zatwierdzajgcych podziat geodezyjny;

-uzyskania - wytgcznie w celu zawarcia umowy sprzedazy - we wtasciwych dla
Whnioskodawcy oraz ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci: urzedzie
gminy, urzedach skarbowych, oddziale Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych lub
oddziale Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego, Panstwowym Funduszu
Rehabilitacji Osob Niepetnosprawnych zaswiadczen, wydanych réwniez w trybie art.
306g lub 306e ustawy Ordynacja Podatkowa, potwierdzajgcych, ze Wnioskodawca
nie zalega z naleznymi podatkami i innymi Swiadczeniami publicznoprawnymi, w
tym takze zaswiadczenia wydanego w mys| art. 19 ust. 6 ustawy o podatku od
spadkdéw i darowizn;

-sktadania wnioskéw o sporzgdzenie kserokopii z akt oraz odbioru takich kserokopii,
jak réwniez wykonywania fotokopii przez petnomocnika;

-uzyskiwania od wiasciwych organéw administracji rzgdowej i samorzgdowej wszelkich
zaswiadczen, informacji, wypiséw, wyrysow dotyczgcych stanu faktycznego i
prawnego nieruchomosci koniecznych do przeprowadzenia kompleksowego
badania prawnego nieruchomosci.



Whnioskodawca oswiadczyt, ze wedtug Jego wiedzy:

a)nieruchomos¢ wolna jest od wszelkich hipotek, zadtuzen i wierzytelnosci oraz nie jest
obcigzona zadnymi prawami i roszczeniami 0s6b trzecich;

b) optaty zwigzane z eksploatacjg nieruchomosci, a takze wszelkie podatki z nig
zwigzane byty przez Wnioskodawce regulowane i z tego tytutu na dzien zawarcia
umowy przedwstepnej nie istniejg zadne zalegtosci, a w szczegdlnosci uregulowany
zostat podatek od nieruchomosci za rok 2020, jednoczesnie Wnioskodawca
oswiadczyt, ze zobowigzuje sie, iz zadne takie zalegtosci nie bedg istnie¢ w dacie
zawarcia umowy sprzedazy;

c)Wnioskodawca nie zalega z podatkami ani innymi Swiadczeniami
publicznoprawnymi, do ktorych stosuje sie przepisy ustawy Ordynacja podatkowa,
co w dacie zawarcia umowy sprzedazy potwierdzg uzyskane przez Wnioskodawce
zaswiadczenia Urzedu Skarbowego wydane w trybie art. 306g ustawy Ordynacja
podatkowa, a takze zaswiadczenia urzedu gminy oraz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych, PFRON i KRUS;

d) nieruchomos¢ nie jest przedmiotem umowy dzierzawy, nie jest rowniez
przedmiotem zadnej umowy najmu lub uzyczenia;

e) nieruchomos¢ nie jest obcigzona zadnymi ograniczonymi prawami rzeczowymi, nie
jest obcigzona jakimikolwiek ograniczeniami w rozporzgdzeniu, takze
nieujawnionymi w ksiedze wieczystej roszczeniami oséb trzecich, w tym prawem
pierwokupu, a nadto nieruchomos¢ nie znajduje sie na terenie parku narodowego
ani na terenie specjalnej strefy ekonomicznej, nie jest przedmiotem postepowania
cywilnego lub administracyjnego, w tym takze wywtaszczeniowego, postepowania o
scalenie lub podziat nieruchomosci lub postepowania rozgraniczeniowego;

f)Wnioskodawca nie jest strong zadnych umaéw, ktérych przedmiotem jest
nieruchomos¢, w tym takze przedwstepnych lub zobowigzujgcych do sprzedazy
wzglednie do obcigzenia nieruchomosci;

g) nie istniejg zadne spory pomiedzy Wnioskodawcg a wtascicielami lub posiadaczami
nieruchomosci przylegajacych do nieruchomosci lub z nig sgsiadujacych dotyczace
granic, emisji lub stuzebnosci, praw lub srodkéw dotyczacych dostepu lub innych
praw dotyczgcych nieruchomosci;

h) zgodnie z wiedzg Wnioskodawcy nie sg planowane nowe drogi ani rozbudowa
istniejgcych, co mogtoby doprowadzi¢ do wywtaszczenia nieruchomosci lub jej
czesci, poza faktem, iz Gmina planowata poszerzyc¢ istniejgcg droge, co mogtoby
prowadzic¢ do takiego wywtaszczenia, a ktora to okolicznosc jest kupujgcemu znana;

i) na terenie nieruchomosci ani pod jej powierzchnig nie znajdujg sie odpady
uniemozliwiajgce przeprowadzenie planowanej przez kupujgcego inwestycji
polegajgcej na wybudowaniu parku magazynowo-logistyczno-produkcyjnego z
czesciami socjalno-biurowymi i infrastrukturg towarzyszaca;

jynieruchomos¢ nie jest zanieczyszczona w stopniu przekraczajgcym standardy
wynikajgce z obowigzujgcych przepiséw oraz nie wymaga rekultywacji, ponadto
Whnioskodawca nie byt zobowigzany do zaptaty zadnych optat ani kar zwigzanych z
korzystaniem lub zanieczyszczeniem Srodowiska oraz naruszeniem jakichkolwiek
przepisow w zakresie ochrony srodowiska;

k) nieruchomos¢ jest wolna od wad fizycznych uniemozliwiajgcych lub utrudniajgcych
korzystanie z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem oraz jest wolna od wad
prawnych;

) stan opisanej nieruchomosci wynikajacy z ksiegi wieczystej oraz ztozonych
oswiadczen jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym i nie ulegt zmianie;



m)wedtug najlepszej wiedzy Wnioskodawcy w nieruchomosci nie wystepujg wady
ukryte;

n) Wnioskodawca nie nabyt nieruchomosci od Skarbu Panstwa ani jednostki
samorzgadu terytorialnego;

o) nieruchomos¢ nie stanowi ani nie stanowita przedsiebiorstwa lub jego
zorganizowanej czesci;

p) Wnioskodawca prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg (jednakze nie w zakresie obrotu
nieruchomosciami) i jest czynnym podatnikiem podatku od towardéw i ustug w
rozumieniu przepisdw ustawy o podatku od towardéw i ustug, jednakze
nieruchomosc nie zostata nabyta w ramach ani na potrzeby prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej, ani nie jest do niej wykorzystywana;

g)w stosunku do Wnioskodawcy nie zostaty wszczete jakiekolwiek postepowania
upadtosciowe oraz nie istniejg podstawy wszczecia postepowania upadtosciowego
w stosunku do Wnioskodawcy i Wnioskodawca jest w stanie spetnia¢ swoje
zobowigzania, nie istniejg tez zadne ograniczenia w rozporzgadzeniu
nieruchomoscig;

r)nie istniejg zadne okolicznosci, ktére mogtyby stanowi¢ podstawe do wszczecia
postepowan sgdowych (w tym takich, ktore bytyby oparte na przepisach art. 59
Kodeksu cywilnego lub art. 527 i nast. Kodeksu cywilnego), administracyjnych lub
egzekucyjnych, moggacych uniemozliwi¢ lub utrudnic realizacje roszczen
wynikajgcych z niniejszej umowy lub doprowadzi¢ do uznania niniejszej umowy za
niewazng albo bezskuteczng oraz nie istniejg roszczenia 0soéb trzecich, ktérych
wykonanie bytoby catkowicie lub czeSciowo niemozliwe wskutek zawarcia niniejszej
umowy lub umowy sprzedazy;

s)dla nieruchomosci nie zostat sporzgdzony uproszczony plan urzgdzenia lasu, o
ktérym mowa w art. 19 ust. 2 ustawy o lasach, a nadto nie zostata wydana dla niej
decyzja w trybie art. 19 ust. 3 powotanej wyzej ustawy o lasach;

t) nieruchomos¢ nie jest potozona na obszarze zdegradowanym ani na obszarze
rewitalizacji w rozumieniu przepisow ustawy o rewitalizacji, a nadto - zgodnie z
wiedzg Wnioskodawcy - Rada Gminy ... nie powzieta uchwaty o wyznaczeniu
obszaru zdegradowanego ani obszaru rewitalizacji w granicach nieruchomosci lub
w jej bezposrednim sgsiedztwie, w zwigzku z czym, Gminie ... nie przystuguje prawo
pierwokupu nieruchomosci, ustanawiane w takiej uchwale - zgodnie z art. 11 ust. 5
pkt 1 przywotanej wyzej ustawy o rewitalizacji;

u) nieruchomos¢ nie jest objeta zadng formg ochrony przyrody;

v)nieruchomos¢ nie jest réwniez zajeta nawet w czesci pod wody srodlgdowe stojgce
lub ptynace;

w) nieruchomos¢ - znajdujgca sie w strefie nadgranicznej - jest niezabudowana,
nieogrodzona, nieuzbrojona i posiada faktyczny dostep do drogi publicznej poprzez
droge gminng.

Whnioskodawca prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg (jednakze nie w zakresie obrotu
nieruchomosciami lecz dziatalno$¢ zwigzang z oprogramowaniem) i jest czynnym
podatnikiem podatku od towardw i ustug. Nieruchomos¢ nie zostata nabyta w ramach ani
na potrzeby prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, ani nie byta do niej wykorzystywana.

Nieruchomos¢ nie byta dzierzawiona ani wynajmowana. Nieruchomos¢ nie byta
wykorzystywana przez Wnioskodawce w zaden sposob przez caty okres jej posiadania.



Nieruchomos¢ nie byta w przesztosci dzielona lub tgczona, nie zostaty na niej wydzielone
drogi wewnetrzne. Wnioskodawca nie zabiegat o uchwalenie Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego dla sprzedawanej nieruchomosci lub o dokonanie jego
zmiany.

Whnioskodawca nie podejmowat dziatan majgcych na celu uzbrojenie nieruchomosci (np.
przytaczenie do sieci energetycznej, gazowej, teleinformatycznej, wodociggowej,
cieptowniczej, kanalizacji deszczowej i sanitarnej itp.). Wnioskodawca od momentu
nabycia nieruchomosci do momentu jej zbycia nie ponosit zadnych naktadéw finansowych.

Whnioskodawca nie poczynit jakichkolwiek dziatan dotyczgcych zwiekszenia wartosci
nieruchomosci. Wnioskodawca nie podejmowat zadnych czynnosci majacych na celu
sprzedaz nieruchomosci. Kupujgcy sam wyszedt z propozycjg nabycia nieruchomosci.

Oprocz nieruchomosci bedgcej przedmiotem wniosku Wnioskodawca nie dokonywat
sprzedazy innych nieruchomosci.

Dodatkowo Wnioskodawca wskazuje, ze zgodnie z uzyskang przez nabywce
nieruchomosci interpretacjg indywidualng, sprzedaz nieruchomosci Wnioskodawca
musiat opodatkowac podatkiem VAT (interpretacja nr 0114-KDIP4-3.4012.474.2021.2.KM).
Organ w wydanej interpretacji wskazat, ze ,Jak wynika z okolicznosci sprawy, Sprzedajgcy
zawart z Kupujgcym przedwstepng warunkowg umowe sprzedazy nieruchomosci. Na
podstawie tej umowy Kupujgcy miat prawo do dysponowania Nieruchomoscig m.in. dla
celdéw koniecznych do uzyskania decyzji zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajgce;j
pozwolenia na budowe. Sprzedajgcy w umowie zobowigzat sie do sprzedazy
nieruchomosci miedzy innymi pod warunkiem uzyskania przez Kupujacego decyzji i opinii
wydanych przez odpowiednie organy administracji publicznej, zwigzanych z realizacjg
planéw inwestycyjnych Kupujgcego. Ponadto, Sprzedajgcy udzielit osobom
reprezentujgcym Kupujgcego petnomocnictw, z prawem do udzielania dalszych
petnomocnictw, do dokonywania w imieniu Sprzedajgcego, lecz na koszt Kupujgcego,
nastepujgcych czynnosci takich jak m.in. uzyskanie warunkdéw technicznych przytgczenia
Nieruchomosci do infrastruktury technicznej, uzyskanie decyzji o wytgczeniu gruntéw z
produkgji rolnej, uzyskanie decyzji o wycince drzew i krzewdw oraz uzyskania decyzji o
nasadzeniach zastepczych, zawarcie w imieniu Sprzedajgcego umow przytgczenia do sieci
oraz umoéw drogowych okreslajgcych warunki wigczenia do drég, uzyskania decyzji -
pozwolenia wodnoprawnego, decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach oddziatywania
planowanej przez Kupujgcego inwestycji na sSrodowisko, uzyskanie odpowiednich
zaswiadczen. W zwigzku z tym, uznac nalezy, ze po udzieleniu petnomocnictwa czynnosci
wykonane przez Kupujgcego wywotajg skutki bezposrednio w sferze prawnej
Sprzedajgcego (mocodawcy), co wskazuje, ze w celu zwiekszenia mozliwosci sprzedazy
Nieruchomosci podejmowat On pewne dziatania w sposob zorganizowany. W ocenie tut.
Organu uznac¢ nalezy, ze podejmowane przez Sprzedajgcego dziatania oraz dokonane
czynnosci wykluczajg sprzedaz tej nieruchomosci w ramach zarzgdu majgtkiem
prywatnym. W analizowanej sprawie wystepujg okolicznosci, ktére wskazujg, ze sprzedaz
nieruchomosci niezabudowanej stanowi dziatalnos¢ gospodarczg, o ktérej mowa w art. 15
ust. 2 ustawy, a Sprzedajacy z tytutu tej transakcji jest podatnikiem podatku VAT zgodnie z
art. 15 ust. 1 ustawy. Zachodzg bowiem przestanki pozwalajgce na uznanie Sprzedajgcego
w zwigzku z transakcjg sprzedazy nieruchomosci za podatnika podatku od towardéw i
ustug”.

W uzupetnieniu wniosku Wnioskodawca wskazat, ze sprzedana nieruchomos¢ sktadata sie
z dziatek gruntu nr ... oraz ..., 0 tgcznym obszarze 0,9090 ha, nr ksiegi wieczystej: ....

Z informacji posiadanych przez Wnioskodawce dziatka stanowita teren budowlany.

Na pytanie Organu o tresci: ,jaki rodzaj praw przystugiwat Panu do nieruchomosci
(dziatki), ktorg sprzedat Pan 30 lipca 2021 r. (np. wiasnos¢, uzytkowanie wieczyste
gruntu)?”, Wnioskodawca wskazat, ze wtasnosc.



Jak wskazano we wniosku, zgodnie z ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar w granicach administracyjnych
Gminy ... (uchwata nr ... Rady Gminy ... z 3 czerwca 2013 r.) teren obejmujgcy
nieruchomos¢ oznaczony jest symbolami:

-E4PU - tereny produkcyjno-ustugowe;

-E7ZN - tereny zieleni niskiej (majgcej w przeznaczeniu podstawowym tereny tgk i
pastwisk);

-E27MNI - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Whnioskodawca nie ponidst kosztow odptatnego zbycia. Jak wskazano réwniez we wniosku,
Whnioskodawca nie ponosit zadnych naktadéw finansowych od momentu nabycia dziatki
do momentu sprzedazy.

W akcie notarialnym umieszczono cene bez podatku VAT wraz z zapisem, ze VAT zostanie
doliczony w zaleznosci od wyniku uzyskanej interpretacji indywidualnej. Finalnie VAT
zostat doliczony do ceny sprzedazy w kwocie 23%.

Po sprzedazy oraz uzyskaniu indywidualnej interpretacji podatkowej, dokonano korekty i
zaptacono nalezny VAT wraz z odsetkami.

Umowa o kredyt hipoteczny zostata zawarta na 25 lat (300 miesiecy, karencja w ciggu
pierwszych 6 miesiecy), w walucie ztoty polski (PLN).

Whnioskodawca byt jedynym kredytobiorca.
Kredyt zostat zaciggniety w banku majgcym siedzibe w Polsce (polski oddziat ...).

Cel zgodnie z umowa to: ,Zakup mieszkania w budowie od dewelopera na wtasnos¢”.
Kredyt zostat zaciggniety tylko na zakup mieszkania.

Whnioskodawca remont wykonuje ze sSrodkow wiasnych uzyskanych ze sprzedazy
powyzszej nieruchomosci. Remont nie zostat jeszcze zakoriczony.

Catosc Srodkow zostata poniesiona wytgcznie na zakup mieszkania.

Umowa ostateczna z deweloperem zostata podpisana 23 marca 2021 r. (akt notarialny
Repertorium A Nr ...). Umowa deweloperska zostata podpisana 29 lipca 2020 r.

Na pytanie Organu o tresci: ,jaki tytut prawny przystuguje Panu do nieruchomosci na
sptate kredytu hipotecznego ktdrej przeznaczyt Pan czes¢ przychodu ze sprzedazy ww.
dziatki (np. lokal mieszkalny stanowigcy odrebng nieruchomos¢, spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, nieruchomos¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym, inny - jaki)?”, Wnioskodawca wskazat, ze lokal mieszkalny stanowigcy
odrebng nieruchomos¢. Wnioskodawca posiada prawo wtasnosci.

Kredyt zostat zaciggniety tylko na zakup mieszkania, a nie na remont.

Jak wskazano w poprzednim punkcie kredyt zostat zaciggniety tylko na zakup mieszkania,
a nie na remont. Srodki pochodzgce z kredytu zostaty przeznaczone wytgcznie na zakup
mieszkania.

Whnioskodawca nie znalazt jeszcze docelowej dziatki pod zakup. Wszystko zalezy od
sytuacji rynkowej i ksztattujgcych sie cen.

Whnioskodawca rozwaza wydatkowanie catosci przychodu na cele mieszkaniowe, ale moze
wystgpi¢ rowniez sytuacja, w ktérej Wnioskodawca nie przeznaczy catosci przychodu ze
sprzedazy dziatki na cele mieszkaniowe.

Whnioskodawca nie posiada innych nieruchomosci przeznaczonych w przysztosci do
sprzedazy.

Pytania



1. Czy sprzedaz nieruchomosci przez Wnioskodawce na gruncie podatku dochodowego
nie nastapita w ramach dziatalnosci gospodarczej, lecz z majgtku prywatnego?

2.Czy wydatkowanie przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci (dokonanej
przed uptywem okresu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy z dnia 26 lipca
1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1128 ze
zm.; zwanej dalej ustawg o PIT) na sptate zaciggnietego kredytu hipotecznego oraz
na zakup dziatki i budowe domu badz zakup dziatki wraz z juz wybudowanym
domem uprawnia Wnioskodawce do zwolnienia z opodatkowania na podstawie art.
21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 ustawy o PIT?

3.Czy w zwigzku z tym, ze na gruncie podatku VAT sprzedaz nieruchomosci podlegata
opodatkowaniu wedtug stawki podatku w wysokosci 23%, jako ,wartos¢ wyrazong
w cenie okre$lonej w umowie” nalezy przyjac uzyskang kwote netto (bez VAT) czy
tez catg uzyskang kwote, tj. kwote brutto (cene netto plus kwote podatku VAT), a
tym samym, czy za przychdd na gruncie podatku dochodowego Wnioskodawca
powinien przyjg¢ uzyskang kwote netto (bez VAT) pomniejszong o koszty
odptatnego zbycia?

4. Czy ustalajgc ulge mieszkaniowg, poniesione przez Wnioskodawce wydatki na cele
mieszkaniowe nalezy ujg¢ w poniesionej kwocie netto, czy tez w poniesionej kwocie
brutto?

Pana stanowisko w sprawie

Zdaniem Wnioskodawcy, zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju
dochody, z wyjatkiem dochoddéw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodéw, od
ktorych na podstawie przepiséw Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych wyraznie rozréznia zrédta
przychoddw oraz sposob opodatkowania dochodoéw z poszczegdlnych zrédet.

W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT, jednym ze zrédet przychoddw jest odptatne
zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spdtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz
prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni 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.

W Swietle powyzszego, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci nastepuje przed uptywem 5
lat, liczgc od korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie i
nie zostaje dokonane w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej, stanowi zrédto przychodu,
o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT.

Odrebnym zrédtem przychoddw jest, wskazana w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o PIT,
pozarolnicza dziatalnos$¢ gospodarcza.



Pojecie pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej zostato zdefiniowane w art. 5a pkt 6
ustawy o PIT. Zgodnie z tym przepisem, za pozarolniczg dziatalno$¢ gospodarczg uwaza
sie dziatalno$¢ zarobkowa:

a)wytworczg, budowlang, handlowg, ustugows,
b) polegajaca na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze zt6z,
c) polegajaca na wykorzystywaniu rzeczy oraz wartosci niematerialnych i prawnych,

- prowadzong we wtasnym imieniu bez wzgledu na jej rezultat, w sposob zorganizowany i
ciagty, z ktorej uzyskane przychody nie sg zaliczane do innych przychoddw ze zrodet
wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2i 4-9.

Z tresci definicji zawartej w art. 5a pkt 6 ustawy o PIT wynika, ze dla uznania okreslone;
dziatalnosci za dziatalnos$¢ gospodarczg, konieczne jest m.in. tgczne spetnienie trzech
warunkow: po pierwsze, dana dziatalno$¢ musi by¢ dziatalnoscig zarobkowg, po drugie,
dziatalnoscig wykonywang w sposdb zorganizowany oraz, po trzecie, dziatalnos¢ ta musi
by¢ wykonywana w sposéb ciggty.

Dziatalnos¢ jest wtedy zarobkowa, gdy jest zdolna do potencjalnego generowania zysku, a
jej przeznaczeniem jest zapewnienie okreslonego dochodu. Dziatalno$¢ musi by¢ tak
prowadzona i ukierunkowana, aby byta w stanie zyski faktycznie osiggngc. Jednakze, brak
zysku z podjetych dziatan noszgcych znamiona dziatalnos$ci gospodarczej nie oznacza, ze
dziatalnosc¢ taka nie byta faktycznie prowadzona. Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
zawsze wigze sie z ryzykiem nieosiggniecia dochoddw. Zarobkowego charakteru nie maja
dziatania, ktérych wytgcznym celem jest zaspokojenie wtasnych potrzeb osoby
podejmujgcej okreslone czynnosci.

Przepisy ustawy o PIT wymagajg réowniez, aby czynnosci wykonywane byty w sposéb
zorganizowany i ciggty, przy czym mozliwe jest osigganie dochoddw z tego rodzaju
dziatalnosci bez spetnienia niektorych formalnych elementéw organizacji (np. rejestracji
urzedowej), gdyz prowadzenie dziatalnosci gospodarczej jest kategorig obiektywna,
niezaleznie od tego, jak dziatalnos¢ te ocenia sam prowadzacy jg podmiot i jak jg nazywa
oraz czy dopetnia cigzgcych na nim obowigzkow z dziatalnoscig tg zwigzanych.

Co do kryterium ciggtosci w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej, to jego
wprowadzenie przez ustawodawce miato na celu wyeliminowanie z pojecia dziatalnosci
gospodarczej przedsiewziec o charakterze incydentalnym i sporadycznym. Ciggtos¢ w
wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej oznacza wzglednie staty zamiar jej wykonywania.
Nie wyklucza on jednak mozliwosci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej tylko
sezonowo lub do czasu osiggniecia postawionego przez dany podmiot celu i to bez
wzgledu na okres, w ktérym cel ten miatby byc realizowany. Do zachowania ciggtosci
wystarczajace jest, aby z catoksztattu okolicznosci sprawy wynikat zamiar powtarzania
okreslonego zespotu konkretnych dziatan w celu osiggniecia efektu w postaci zarobku.
Zatem, dla przyjecia, ze dziatalno$¢ ma charakter ciggty, nie jest niezbedne, by powtarzane
byty konkretne czynnosci; mozliwe, ze dana czynnos¢ (np. sprzedaz) bedzie dokonana
jednorazowo, natomiast wraz z poprzedzajgcymi jg czynnosciami przygotowawczymi
bedzie tworzyta cigg dziatan, ktéry uznac nalezy za dziatalno$¢ gospodarczg w rozumieniu
art. 5a ust. 6 ustawy o PIT.

Z kolei, przez powtarzalnos¢ rozumie sie caty szereg wielokrotnie powtarzanych czynnosci
podejmowanych w konkretnym celu. Taki zespét wielokrotnie powtarzanych czynnosci
(nie zas$ czynnosci sporadyczne, oderwane od siebie, niepowigzane ze sobg) w dziedzinie
wytworczej, ustugowej lub handlowej podejmowanych w celach zarobkowych i na wiasny
rachunek, mozna uznac za prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;j.

Na pojecie ,zorganizowanie” w rozumieniu art. 5a pkt 6 ustawy o PIT, sktada sie zespot
celowych, uporzadkowanych czynnosci o charakterze profesjonalnym, realizowanych w
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ramach mniej lub bardziej wyodrebnionej struktury, mieszczgcych sie zarowno w tzw.
fazie przygotowawczej, zwigzanej z uruchomieniem okreslonych dziatalnosci, jak i w fazie
realizacji.

Zatem kazde dziatanie, spetniajgce wskazane wyzej przestanki, stanowi w rozumieniu
przepisow ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych pozarolniczg dziatalnos¢
gospodarczg, niezaleznie od tego, czy podatnik dokonat jej rejestracji.

W szczegdlnosci dziatania podatnika wypetniajg definicje dziatalnosci gospodarczej, gdy
podejmuje on posrednio lub bezposrednio aktywne czynnosci w zakresie sprzedazy
nieruchomosci (zaréwno w fazie przygotowawczej, jak i w okresie realizacji) angazujac
Srodki podobne do wykorzystywanych przez przedsiebiorcéw prowadzacych dziatalnos¢
gospodarczg. Istotne znaczenie, cho¢ nie decydujgce, majg réwniez poszczegdlne
elementy zdarzenia bedgce efektem aktywnych dziatarh podatnika, np. to w jaki sposéb i w
jakim celu zostang nabyte lub wytworzone sktadniki majgtku bedgce przedmiotem
sprzedazy (w drodze zakupu, spadku, darowizny), to czy zostang nabyte de facto na cele
inwestycyjne celem czerpania zyskéw z najmu lub sprzedazy, czy przede wszystkim na
potrzeby osobiste podatnika i jego najblizszej rodziny.

Z przytoczonych przepiséw wynika, ze przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci moze
stanowi¢ przychéd z pozarolniczej dziatalno$ci gospodarczej (art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o
PIT) lub z odptatnego zbycia nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
PIT. Ocena, z jakiego zrédta pochodzi przychdd, ma znaczenie dla okreslenia takich
kwestii, jak sposob opodatkowania przychodu, mozliwos¢ odliczenia kosztéw jego
uzyskania, mozliwosc¢ skorzystania ze zwolnier przedmiotowych itp. W pewnych
sytuacjach mozliwe jest wystepowanie watpliwosci, do jakiego zrodta przychodow nalezy
zakwalifikowac danego rodzaju przychdd. Przy czym, jeden i ten sam przychdd stanowic
moze przychdd wytgcznie z jednego zrddta - nie jest mozliwa sytuacja, w ktorej ten sam
przychdd bedzie, np. zakwalifikowany czesSciowo do jednego zrédta, a czeSciowo do
innego.

Przyjecie, ze dana osoba fizyczna sprzedajgc nieruchomos¢ dziata w charakterze
podatnika prowadzgcego dziatalnos¢ gospodarczg wymaga ustalenia, ze jej dziatalnos¢ w
tym zakresie przybiera forme zawodowg (profesjonalng), czego przejawem jest taka
aktywnosc tej osoby w zakresie obrotu nieruchomosciami, ktéra moze wskazywac, ze jej
czynnosci przybierajg forme zorganizowang, np. nabycie nieruchomosci, jej podziat,
wystgpienie o pozwolenie na budowe, uzbrojenie terenu, itp.

Wobec powyzszego, w celu wiasciwego zakwalifikowania - na gruncie ustawy o PIT -
skutkéw dziatan podjetych przez Wnioskodawce do wtasciwego zrddta przychodu nalezy
oceni¢ zamiar, okolicznosci i cel dziatah zwigzanych z odptatnym zbyciem nieruchomosci.

Jak wskazano, na zwigzek uzyskiwanych przychoddéw ze zrédtem wymienionym w art. 10
ust. 1 pkt 3 ustawy o PIT moze wskazywac, rozpatrywany catosciowo, zespét powigzanych
ze sobg dziatan podatnika, powtarzalnych, uporzgdkowanych, konsekwentnie
prowadzgcych do osiggniecia zysku, w szczegdlnosci tgcznie polegajgcych na
wielokrotnym nabywaniu nieruchomosci, ich zaawansowanym przygotowaniu do
sprzedazy (tzn. w sposdb wykraczajgcy poza zwykty zarzagd mieniem), wielokrotnym
zbywaniu w celu zarobkowym odpowiednio przygotowanych nieruchomosci. Brak jest
natomiast podstaw, aby podejmowane przez podatnika czynnosci mieszczace sie w
zwyktym zarzgdzie wtasnym majgtkiem, tzn. majgce na celu prawidtowe, racjonalne
gospodarowanie tym majatkiem, kwalifikowac jako prowadzenie pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej w rozumieniu art. 5a pkt 6 ustawy o PIT.

Zarobkowego charakteru nie majg dziatania, ktorych wytgcznym celem jest zaspokojenie
wiasnych potrzeb osoby podejmujgcej okreslone czynnosci, czy tez jej rodziny. Zatem
sprzedaz, nawet wielokrotna, przedmiotéw z majatku prywatnego osoby fizycznej, ktére



nie sg zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg oraz nie byty nabyte w celu ich odsprzedazy,
nie stanowi dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych.

W przypadku Wnioskodawcy nie sposdb przyja¢, ze sprzedaz nieruchomosci
wygenerowata przychdd z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, o ktorym mowa w art.
10 ust. 1 pkt 3 ustawy o PIT.

Catoksztatt okolicznosci, w tym czynnosci podejmowane przez Wnioskodawce wskazuja,
ze istotg dziatania Wnioskodawcy nie byto prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej, lecz
zwykty zarzgd majgtkiem prywatnym.

Whnioskodawca nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu
nieruchomosciami (jedynie dziatalnos¢ zwigzang z oprogramowaniem). Wnioskodawca nie
dokonywat wczesniej sprzedazy nieruchomosci. Sprzedang nieruchomos$¢ Wnioskodawca
otrzymat w darowiznie od rodzicéw (a nie kupit) i stanowita ona majgtek prywatny.
Nieruchomos¢ nie zostata nabyta w ramach, ani na potrzeby prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej, ani nie byta do niej wykorzystywana. Nieruchomos¢ nie byta
wykorzystywana przez Wnioskodawce w zaden sposob przez caty okres jej posiadania, w
tym nie byta dzierzawiona, ani wynajmowana. Nieruchomos¢ nie byta w przesztosci
dzielona lub tgczona, nie zostaty na niej wydzielone drogi wewnetrzne. Wnioskodawca nie
zabiegat o uchwalenie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla
sprzedawanej nieruchomosci lub o dokonanie jego zmiany. Wnioskodawca nie
podejmowat dziatan majgcych na celu uzbrojenie nieruchomosci (np. przytgczenie do sieci
energetycznej, gazowej, teleinformatycznej, wodociggowej, cieptowniczej, kanalizacji
deszczowej i sanitarnej itp.). Wnioskodawca od momentu nabycia nieruchomosci do
momentu jej zbycia nie ponosit zadnych naktadéw finansowych. Wnioskodawca nie
poczynit zadnych dziatan dotyczgcych zwiekszenia wartosci nieruchomosci. Wnioskodawca
nie podejmowat zadnych czynnosci majgcych na celu sprzedaz nieruchomosci. Kupujacy
sam wystgpit z propozycjg nabycia nieruchomosci. Co prawda pomiedzy Wnioskodawcg a
kupujgcym zostata podpisana umowa przedwstepna sprzedazy, w ktérej wskazano
warunki, jakie muszg zostac spetnione (tzw. Warunki Zawarcia Umowy Sprzedazy), aby
doszto ostatecznie do transakgji, a takze Wnioskodawca udzielit osobom reprezentujgcym
kupujgcego petnomocnictw do dokonywania w imieniu Wnioskodawcy okreslonych
czynnosci (m.in. uzyskania warunkoéw technicznych przytgczenia nieruchomosci do
infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci przytgczenia do sieci energetycznej, gazowej,
teleinformatycznej, wodociggowej, cieptowniczej, kanalizacji deszczowej i sanitarnej lub
innej infrastruktury technicznej umozliwiajgcej odprowadzenie woéd opadowych, oraz
wigczenia do drég, w tym sktadania i podpisywania wnioskow i innych dokumentdw, ich
zmiany, cofania oraz odbioru; uzyskania decyzji o wytgczeniu gruntéw z produkcji rolnej,
zmiany klasyfikacji gruntéw oraz uzyskania decyzji dot. gospodarowania masami ziemi
podlegajgcymi ochronie; uzyskania decyzji o wycince drzew i krzewdw oraz uzyskania
decyzji 0 nasadzeniach zastepczych, a takze dokonaniu tych czynnosci; zawarcia umow
przytgczenia do sieci oraz umow drogowych okreslajgcych warunki wigczenia do drég;
uzyskania decyzji - pozwolenia wodnoprawnego, decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach oddziatywania planowanej przez kupujgcego inwestycji na sSrodowisko,
decyzji zezwalajgcej na prowadzenie badan archeologicznych, decyzji zatwierdzajgcej
projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe na nieruchomosci inwestycji
planowanej przez kupujgcego, a takze do uzyskania decyzji zatwierdzajgcej projekt
podziatu nieruchomosci) - niemniej jednak wszelkie koszty zwigzane z tymi czynnosSciami
pokrywat kupujacy. Zatem Wnioskodawca nie prowadzit w sposéb profesjonalny
zorganizowanego i ciggtego dziatania w celu przygotowania nieruchomosci do sprzedazy.

Okolicznosci dotyczace nabycia i sprzedazy nieruchomosci nie dajg podstaw do przyjecia,
ze spetnione zostaty przestanki wymienione w art. 5a pkt 6 ustawy o PIT warunkujgce
zaliczenie dokonanej sprzedazy do dziatalnosci gospodarczej. Czynnosci Wnioskodawcy
nie stanowity aktywnych dziatarn w zakresie obrotu nieruchomosciami, ktére Swiadczytyby
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o angazowaniu srodkéw w sposéb podobny do wykorzystywanych przez handlowcow.
Dziatania Wnioskodawcy nalezy wpisa¢ w zarzagd majgtkiem prywatnym i sg wystarczajgce
do uznania, ze sprzedaz przez Wnioskodawce nieruchomosci nie nosita przymiotow
dziatalnosci gospodarczej.

W konsekwencji nalezy uzna¢, ze przychdd z dokonanej przez Wnioskodawce sprzedazy
nieruchomosci nie byt uzyskany ze zrodta pozarolnicza dziatalnos¢ gospodarcza
okreslonego w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o PIT, lecz z majatku prywatnego. Niemniej
dokonana przez Wnioskodawce sprzedaz nieruchomosci podlega opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych, z uwagi na brak uptywu piecioletniego
okresu wymienionego w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT.

Niniejsze stanowisko potwierdzajg m.in. nastepujgce interpretacje:
-0112-KDIL2-1.4011.526 2021.4.MM,
-0112-KDIL2-1.4011.704.2020.4.D),
-0112-KDWL.4011.4.2020.1.DK,
-0113-KDIPT2-2.4011.898.2021.2.ACZ.

Na mocy art. 30e ust. 1 ustawy o PIT, od dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) podatek dochodowy wynosi 19% podstawy
obliczenia podatku.

Zgodnie z art. 30e ust. 2 ustawy o PIT, podstawg obliczenia podatku, o ktérej mowa w ust.
1, jest dochdéd stanowigcy roznice 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 odpisow amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art.
22h ust. 1 pkt 1, dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Stosownie do art. 22 ust. 6d ustawy o PIT, za koszty uzyskania przychodu z tytutu
odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), nabytych w drodze
spadku, darowizny lub w inny nieodptatny sposéb, uwaza sie udokumentowane naktady,
ktore zwiekszyty wartosc¢ rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania
oraz kwote zaptaconego podatku od spadkow i darowizn w takiej czesci, w jakiej wartos¢
zbywanej rzeczy lub prawa przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkéw i darowizn
odpowiada tgcznej wartosci rzeczy i praw majgtkowych przyjetej do opodatkowania
podatkiem od spadkow i darowizn. Do kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), nabytych w
drodze spadku zalicza sie réwniez udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia
poniesione przez spadkodawce oraz przypadajgce na podatnika ciezary spadkowe, w
takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada tgcznej
wartosci rzeczy i praw majatkowych nabytych przez podatnika. Przez ciezary spadkowe, o
ktorych mowa w zdaniu drugim, rozumie sie sptacone przez podatnika dtugi spadkowe,
zaspokojone roszczenia o zachowek oraz wykonane zapisy zwykte i polecenia, réwniez w
przypadku, gdy podatnik sptacit dtugi spadkowe, zaspokoit roszczenia o zachowek lub
wykonat zapisy zwykte i polecenia po dokonaniu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c).

Stosownie natomiast do art. 30e ust. 4 ustawy o PIT, 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.
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Przy tym w mysl art. 30e ust. 5 ustawy o PIT, dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majatkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) nie tgczy sie z dochodami
(przychodami) z innych zrédet.

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

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT, 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
majatkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech
lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzyskany
ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa 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.

Stosownie do art. 21 ust. 25 ustawy o PIT, za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa
w art. 21 ust. 1 pkt 131 uwaza sie:

1)wydatki poniesione na:

a) nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, a
takze na nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania
wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub
lokalem,

b) nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu

w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w 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
rowniez z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego gruntu
lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim
prawie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten zmieni
przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego,

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

e)rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje na cele mieszkalne wtasnego
budynku niemieszkalnego, jego czesci, wtasnego lokalu niemieszkalnego lub
wiasnego pomieszczenia niemieszkalnego

- potozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej;

2)wydatki poniesione na:

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

b) sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym

mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), na sptate kredytu (pozyczki), o ktérym mowa w

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

- w banku lub w spoétdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej, majgcych siedzibe w
panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezagcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z
zastrzezeniem ust. 29 30.

Przy tym, w mysl art. 21 ust. 25a ustawy o PIT, 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 wiasnosci rzeczy lub praw
wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), w zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na
nabycie.

Zgodnie z art. 21 ust. 26 ustawy o PIT, przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o
ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i e), rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie
stanowigce wtasnosc¢ lub wspotwtasnos¢ podatnika, lub do ktérego podatnikowi
przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe 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 réwniez
niestanowigce wtasnosci lub wspotwiasnosci podatnika budynek, lokal lub pomieszczenie,
jezeli w okresie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie ich wtasnos¢ lub
wspotwiasnos¢ albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu
jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich prawach, jezeli
uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Natomiast stosownie do art. 21 ust. 28 ustawy o PIT, 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.

Jednocze$nie w mysl art. 21 ust. 29 ustawy o PIT, w przypadku gdy kredyt (pozyczka), o
ktorym mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a)-c), stanowi cze$¢ kredytu (pozyczki) przeznaczonego na
sptate réwniez innych niz wymienione w tych przepisach zobowigzan kredytowych
(pozyczkowych) podatnika, za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt
131, uwaza sie wydatki przypadajgce na sptate kredytu (pozyczki) okreslonego w ust. 25
pkt 2 lit. a)-c) oraz zaptacone odsetki od tej czesci kredytu (pozyczki), ktéra proporcjonalnie
przypada na sptate kredytu (pozyczki), o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a)-c).

Zgodnie z art. 21 ust. 30 ustawy o PIT, przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej
czesci wydatkow, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2, ktére podatnik uwzglednit korzystajac 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.

Jednocze$nie w mysl art. 21 ust. 30a ustawy o PIT, wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt
2, obejmujg takze wydatki na sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu
(pozyczki), zaciggnietego w zwigzku ze zbywang nieruchomoscig lub prawem majgtkowym
na cele okreslone w ust. 25 pkt 1, w tym takze gdy wydatki te odpowiadajg rownowartosci
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wydatkow uwzglednionych w kosztach uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o
ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), ktére sfinansowane zostaty tym kredytem
(pozyczka).

Z przytoczonych powyzej przepisdw wynika, iz okolicznoscig decydujgcg o mozliwosci
skorzystania ze zwolnienia wynikajgcego z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT jest
przeznaczenie przychoddéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci i okreslonych praw
majatkowych w terminie nie pdzniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego,
w ktérym zostata ona dokonana, na wskazane w art. 21 ust. 25 pkt 1i 2 ustawy o PIT cele
mieszkaniowe, ktore obejmujg m.in. 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 bgdz 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 bgdz sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego
kredytu (pozyczki) zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z
odptatnego zbycia, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), na sptate kredytu
(pozyczki), o ktérych mowa w lit. a) lub b).

Whnioskodawca przed uptywem okresu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT,
dokonat sprzedazy nieruchomosci, ktérg otrzymat w darowiznie. Przychody ze sprzedazy
Whnioskodawca m.in. zamierza przeznaczy¢ na sptate kredytu hipotecznego wraz z
odsetkami, zaciggnietego przez Wnioskodawce na zakup innej nieruchomosci, w ktorej
obecnie Wnioskodawca mieszka oraz zakup dziatki i budowe domu badz zakup dziatki
wraz z juz wybudowanym domem.

Zatem nalezy uznag, ze sptata kredytu hipotecznego wraz z odsetkami oraz zakup dziatki
pod budowe domu i budowa domu badz zakup dziatki wraz z juz wybudowanym domem,
stanowi dla Wnioskodawcy wydatki na cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust.
25 ustawy o PIT. Zatem fakt wydatkowania przez Wnioskodawce srodkéw pienieznych
otrzymanych z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci na sptate kredytu hipotecznego
wraz z odsetkami oraz zakup dziatki pod budowe domu i budowa domu bgdz zakup
dziatki wraz z juz wybudowanym domem daje Wnioskodawcy podstawy prawne do
skorzystania ze zwolnienia wynikajgcego z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT.

Jednoczes$nie zgodnie z art. 19 ust. 1 ustawy o PIT, przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majagtkowych 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. Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Natomiast w mysl art. 14 ust. 1 ustawy o PIT, za przychdd z dziatalnosci, o ktérej mowa w
art. 10 ust. 1 pkt 3, uwaza sie kwoty nalezne, chocby nie zostaty faktycznie otrzymane, po
wytgczeniu wartosci zwréconych towaréw, udzielonych bonifikat i skont. U podatnikow
dokonujgcych sprzedazy towardw i ustug opodatkowanych podatkiem od towardw i ustug
za przychdéd z tej sprzedazy uwaza sie przychdéd pomniejszony o nalezny podatek od
towardw i ustug.

Zatem w zwigzku z tym, ze sprzedana nieruchomos¢ stanowita majatek prywatny i
Whnioskodawca sprzedazy nieruchomosci dokonat z majatku prywatnego, natomiast na
gruncie podatku VAT sprzedaz nieruchomosci podlegata opodatkowaniu wedtug stawki
podatku w wysokosci 23%, Wnioskodawca jako ,wartos¢ wyrazong w cenie okreslonej w
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umowie” powinien przyjg¢ uzyskang kwote netto (bez VAT), a tym samym za przychdod na
gruncie podatku dochodowego Wnioskodawca powinien przyjg¢ uzyskang kwote netto
(bez VAT) pomniejszong o koszty odptatnego zbycia.

Jednoczesnie ustalajgc ulge mieszkaniowg, poniesione przez Wnioskodawce wydatki na
cele mieszkaniowe Wnioskodawca powinien ujg¢ w poniesionej kwocie brutto.

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

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1128 ze zm.):

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

Stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych,
zrodtem przychodu jest pozarolnicza dziatalnos¢ gospodarcza.

Z kolei, jak stanowi art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. 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 gruntow,
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, liczagc od korca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy -
przed uptywem pot roku, liczac 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, 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, liczac od konca 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 tym samym, kwota uzyskana ze sprzedazy
nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw w ogéle nie podlega
opodatkowaniu.

Zatem przychdéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w
nieruchomosci i praw majatkowych nie powstanie, jezeli spetnione sg tgcznie dwa
warunki:
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1) odptatne zbycie nieruchomosci nie nastgpi w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej
(nie stanowi przedmiotu dziatalnos$ci gospodarczej) oraz

2)zostanie dokonane po uptywie pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito nabycie.

W mysl art. 5a pkt 6 ww. ustawy:

llekro¢ w ustawie jest mowa o dziatalnosci gospodarczej albo pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej - oznacza to dziatalnos¢ zarobkowa:

a)wytwaorczg, budowlang, handlowg, ustugows,
b) polegajgca na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze zt6z,
c) polegajaca na wykorzystywaniu rzeczy oraz wartosci niematerialnych i prawnych,

- prowadzong we wtasnym imieniu bez wzgledu na jej rezultat, w sposéb
zorganizowany i ciggty, z ktérej uzyskane przychody nie sg zaliczane do innych
przychoddw ze Zrodet wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2 i 4-9.

Uzyte w ww. przepisie pojecie pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej opiera sie na trzech
przestankach:

-zarobkowym celu dziatalnosci,
-wykonywaniu dziatalnosci w sposéb zorganizowany i ciggty,
- prowadzeniu dziatalnosci we wtasnym imieniu i na wtasny lub cudzy rachunek.

Dziatalnosc jest wtedy zarobkowa, gdy jest zdolna do potencjalnego generowania zysku, a
jej przeznaczeniem jest zapewnienie okreslonego dochodu. Dziatalno$¢ musi by¢ tak
prowadzona i ukierunkowana, aby byta w stanie zyski faktycznie osiggna¢. Jednakze, brak
zysku z podjetych dziatari noszacych znamiona dziatalnos$ci gospodarczej nie oznacza, ze
dziatalnosc taka nie byta faktycznie prowadzona. Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
zawsze wigze sie z ryzykiem nieosiggniecia dochodow. Zarobkowego charakteru nie majg
dziatania, ktorych wytgcznym celem jest zaspokojenie wtasnych potrzeb osoby
podejmujgcej okreslone czynnosci.

Przepisy ustawy o podatku dochodowym od 0soéb fizycznych wymagajg rowniez, aby
czynnosci wykonywane byty w sposdb zorganizowany i ciggty, przy czym mozliwe jest
osigganie dochoddw z tego rodzaju dziatalnosci bez spetnienia niektorych formalnych
elementdw organizacji (np. rejestracji urzedowej), gdyz prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej jest kategorig obiektywng, niezaleznie od tego, jak dziatalnosc¢ te ocenia sam
prowadzacy jg podmiot i jak jg nazywa oraz, czy dopetnia cigzacych na nim obowigzkéw z
dziatalnoscig tg zwigzanych. Za takim rozumieniem pojecia ,zorganizowany” przemawia
réwniez definicja stownikowa. Zgodnie z Nowym Stownikiem Poprawnej Polszczyzny
Wydawnictwo Naukowe PWN pod redakcjg Andrzeja Markowskiego Warszawa 2000,
organizowac to przygotowywac, zaktadac jakies przedsiewziecie, bgdz w znaczeniu drugim
nadawac czemus reguty, wprowadzac porzadek (por. wyrok Wojewodzkiego Sgdu
Administracyjnego w Opolu z dnia 7 maja 2008 r., sygn. akt | SA/Op 18/08).

Co do kryterium ciggtosci w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej, to jego
wprowadzenie przez ustawodawce miato na celu wyeliminowanie z pojecia dziatalnosci
gospodarczej przedsiewziec o charakterze incydentalnym i sporadycznym. Ciggtos¢é w
wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej oznacza wzglednie staty zamiar jej wykonywania.
Nie wyklucza on jednak mozliwosci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej tylko
sezonowo lub do czasu osiggniecia postawionego przez dany podmiot celu i to bez
wzgledu na okres, w ktérym cel ten miatby by¢ realizowany. Do zachowania ciggtosci
wystarczajgce jest, aby z catoksztattu okolicznosci sprawy wynikat zamiar powtarzania
okreslonego zespotu konkretnych dziatan w celu osiggniecia efektu w postaci zarobku.
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Natomiast, przez powtarzalnos¢ rozumie sie caty szereg wielokrotnie powtarzanych
czynnosci podejmowanych w konkretnym celu. Taki zesp6t wielokrotnie powtarzanych
czynnosci (nie zas czynnosci sporadyczne, oderwane od siebie, niepowigzane ze sobg) w
dziedzinie wytwdrczej, ustugowej lub handlowej podejmowanych w celach zarobkowych i
na wiasny rachunek, mozna uznac za prowadzenie dziatalnosci gospodarczej.

Ponadto nalezy wskaza¢, ze w mysl art. 5b ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, za pozarolniczg dziatalnos¢ gospodarcza nie uznaje sie czynnosci, jezeli tgcznie
spetnione sg nastepujgce warunki:

1) odpowiedzialnos¢ wobec 0sdb trzecich za rezultat tych czynnosci oraz ich
wykonywanie, z wytgczeniem odpowiedzialnosci za popetnienie czyndéw
niedozwolonych, ponosi zlecajgcy wykonanie tych czynnosci;

2)sg one wykonywane pod kierownictwem oraz w miejscu i czasie wyznaczonych przez
zlecajgcego te czynnosci;

3)wykonujgcy te czynnosci nie ponosi ryzyka gospodarczego zwigzanego z prowadzong
dziatalnoscia.

W zwigzku z powyzszym, istotne jest rowniez dla aktywnosci zarobkowej podatnika -
mieszczacej sie w zakresie zdefiniowanym w art. 5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym
od 0séb fizycznych - nieistnienie przeszkdd okreslonych w art. 5b ust. 1 ww. ustawy. Aby
dana aktywnos¢ nie zostata uznana za dziatalnos¢ gospodarczg, konieczne jest tgczne
spetnienie tych przestanek.

Zgodnie natomiast z art. 10 ust. 2 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych:

Przepisow ust. 1 pkt 8 nie stosuje sie do odptatnego zbycia sktadnikéw majatku, o
ktérych mowa w art. 14 ust. 2 pkt 1, z zastrzezeniem ust. 3, nawet jezeli przed
zbyciem zostaty wycofane z dziatalnosci gospodarczej, a miedzy pierwszym dniem
miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym sktadniki majgtku zostaty wycofane z
dziatalnosci i dniem ich odptatnego zbycia, nie uptyneto 6 lat.

Natomiast w Swietle art. 14 ust. 1 ww. ustawy:

Za przychdd z dziatalnosci, o ktérej mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3, uwaza sie kwoty
nalezne, chocby nie zostaty faktycznie otrzymane, po wytgczeniu wartosci
zwroconych towardéw, udzielonych bonifikat i skont. U podatnikéw dokonujgcych
sprzedazy towaréw i ustug opodatkowanych podatkiem od towardw i ustug za
przychdéd z tej sprzedazy uwaza sie przychdd pomniejszony o nalezny podatek od
towarodw i ustug.

Zgodnie z przepisem art. 14 ust. 2 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0sob
fizycznych:

Przychodem z dziatalnosci gospodarczej sg réwniez:
1)przychody z odptatnego zbycia sktadnikow majatku bedgcych:

a) sSrodkami trwatymi albo wartosciami niematerialnymi i prawnymi, podlegajgcymi
ujeciu w ewidencji Srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych,

b) sktadnikami majatku, o ktérych mowa w art. 22d ust. 1, z wytgczeniem
sktadnikow, ktorych wartos¢ poczgtkowa ustalona zgodnie z art. 22g nie przekracza
1500 zt,
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c) sktadnikami majatku, ktére ze wzgledu na przewidywany okres uzywania rowny
lub krétszy niz rok nie zostaty zaliczone do srodkow trwatych albo wartosci
niematerialnych i prawnych,

d) sktadnikami majatku stanowigcymi spétdzielcze prawo do lokalu uzytkowego
lub udziat w takim prawie, ktore zgodnie z art. 22n ust. 3 nie podlegajg ujeciu w
ewidencji sSrodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych

- wykorzystywanych na potrzeby zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg lub przy
prowadzeniu dziatow specjalnych produkgji rolnej, z zastrzezeniem ust. 2¢; przy
okreslaniu wysokosci przychodow przepisy ust. 1 i art. 19 stosuje sie odpowiednio.

Nalezy zatem zwrdci¢ uwage réwniez na fakt, ze przepis art. 14 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy
stanowi, ze przychodem z dziatalnosci gospodarczej sg rowniez przychody z odptatnego
zbycia sktadnikow majgtku bedgcych srodkami trwatymi albo wartosciami
niematerialnymi i prawnymi, podlegajgcymi ujeciu w ewidencji srodkéw trwatych oraz
wartosci niematerialnych i prawnych - wykorzystywanych na potrzeby zwigzane z
dziatalnoscig gospodarczg lub przy prowadzeniu dziatéw specjalnych produkcji rolnej, z
zastrzezeniem ust. 2¢; przy okreslaniu wysokosci przychodéw przepisy ust. 1iart. 19
stosuje sie odpowiednio.

O tym jaki sktadnik majatku moze stanowi¢ Srodek trwaty decydujg regulacje zawarte w
art. 22ai art. 22c ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych.

Przepisy ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych nie uzalezniajg mozliwosci
uznania danego sktadnika majgtku za srodek trwaty od ujecia go w ewidencji Srodkéw
trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych, wymagaja jednak aby sktadnik
majatku byt przez podatnika wykorzystywany na potrzeby zwigzane z prowadzong przez
niego dziatalnos$cig gospodarcza.

Z przytoczonych przepiséw wynika, ze przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci moze
stanowi¢ przychdd jednego z dwdch Zrddet, tj. z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej
(art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych) lub z odptatnego
zbycia nieruchomosci, o ktérym mowa art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych. Ustalenie, z jakiego zrédta pochodzi przychéd, ma
kluczowe znaczenie dla ustalenia sposobu opodatkowania przychodu. W pewnych
sytuacjach mozliwe jest wystepowanie watpliwosci, do jakiego zrédta przychoddéw nalezy
zakwalifikowa¢ danego rodzaju przychdd. Jeden i ten sam przychdd stanowi¢ moze
przychdd wytgcznie z jednego Zrodta. Ponadto nie jest mozliwa sytuacja, w ktorej ten sam

przychéd bedzie np. zakwalifikowany czeSciowo do jednego Zrddta, a czeSciowo do innego.

Wobec powyzszego, w celu zakwalifikowania - na gruncie ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych - dziatan podjetych przez Wnioskodawce do wtasciwego Zrédta
przychodu nalezy ocenic¢ zamiar, okolicznosci i cel dziatant zwigzanych z odptatnym
zbyciem w 2021 r. niezabudowanej nieruchomosci stanowigcej dziatki nr: ..., ..., ....

Jak wskazat Wnioskodawca w opisie sprawy, sprzedana w 2021 r. nieruchomos¢
stanowigca dziatki nr: ..., ..., ..., nie zostata nabyta w ramach ani na potrzeby prowadzonej
przez Wnioskodawce jednoosobowej dziatalnos$ci gospodarczej oraz nie byta w niej
wykorzystywana. W dacie zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomos¢ byta
niezabudowana, nieogrodzona, nieuzbrojona i posiadata faktyczny dostep do drogi
publicznej przez droge gminng. Nieruchomos¢ nie byta dzierzawiona ani wynajmowana.
Nieruchomos¢ nie byta wykorzystywana przez Wnioskodawce w zaden sposob przez caty
okres jej posiadania.
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Nieruchomos¢ nie byta w przesztosci dzielona lub tgczona, nie zostaty na niej wydzielone
drogi wewnetrzne. Wnioskodawca nie zabiegat o uchwalenie Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego dla sprzedawanej nieruchomosci lub o dokonanie jego
zmiany.

Whnioskodawca nie podejmowat dziatan majgcych na celu uzbrojenie nieruchomosci (np.
przytgczenie do sieci energetycznej, gazowej, teleinformatycznej, wodociggowej,
cieptowniczej, kanalizacji deszczowej i sanitarnej itp.).

Whnioskodawca od momentu nabycia nieruchomosci do momentu jej zbycia nie ponosit
zadnych naktaddéw finansowych ani dziatarh dotyczacych zwiekszenia wartosci
nieruchomosci.

Whnioskodawca nie podejmowat zadnych czynnosci majgcych na celu sprzedaz
nieruchomosci. Kupujacy sam wyszedt z propozycjg nabycia nieruchomosci.

Oproécz nieruchomosci bedgcej przedmiotem wniosku Wnioskodawca nie dokonywat
sprzedazy innych nieruchomosci.

Whnioskodawca nie posiada innych nieruchomosci przeznaczonych w przysztosci do
sprzedazy.

Okolicznosci opisane we wniosku wskazujg, ze odptatne zbycie przez Wnioskodawce w
2021 r. niezabudowanej nieruchomosci stanowigcej dziatki nr: ..., ..., ..., nie nastgpito w
ramach zorganizowanej i ciggtej dziatalnosci, ktéra wyczerpywataby znamiona dziatalnosci
gospodarczej, okreslonej w art. 5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych.

Jak juz wczesniej wyjasniono, na zwigzek uzyskiwanych przychoddw ze Zrédtem
wymienionym w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych
moze wskazywad, rozpatrywany catosciowo zespdt powigzanych ze sobg dziatan
podatnika, powtarzalnych, uporzgdkowanych, konsekwentnie prowadzacych do
osiggniecia zysku, w szczegdlnosci tgcznie polegajgcych na wielokrotnym nabywaniu
nieruchomosci, ich zaawansowanym przygotowaniu do sprzedazy (tzn. w sposob
wykraczajgcy poza zwykly zarzagd mieniem), wielokrotnym zbywaniu w celu zarobkowym
odpowiednio przygotowanych nieruchomosci. Brak jest natomiast podstaw, aby
podejmowane przez podatnika czynnos$ci mieszczgce sie w zwyktym zarzgdzie wiasnym
majatkiem, tzn. majgce na celu prawidtowe, racjonalne gospodarowanie tym majgtkiem,
kwalifikowad jako prowadzenie pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art.
5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Biorgc pod uwage powyzsze, sprzedaz przez Wnioskodawce w 2021 r. niezabudowane;
nieruchomosci stanowigcej dziatki nr: ..., ..., ..., nie nastgpita w wykonaniu dziatalnosci
gospodarczej, a zatem nie spowodowata powstania przychodu ze Zrédta, o ktérym mowa
w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

W konsekwencji, skutki podatkowe sprzedazy w 2021 r. niezabudowanej nieruchomosci
stanowigcej dziatki nr: ..., ..., ..., nalezy rozpatrywac w kontekscie przepisu art. 10 ust. 1 pkt
8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych, czyli przychodu z tytutu
odptatnego zbycia nieruchomosci.

Zatem, w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w
nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy
o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych, decydujgce znaczenie w kwestii
opodatkowania podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych ma moment i sposéb ich
nabycia.

Zgodnie z art. 155 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1740 ze zm.):
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Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci lub inna umowa
zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej
przenosi wtasnos¢ na nabywce, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej albo ze
strony inaczej postanowity.
Biorgc pod uwage powyzsze, sprzedaz w lipcu 2021 r. niezabudowanej nieruchomosci
stanowigcej dziatki nr: ..., ..., ..., nabytej w grudniu 2019 r. w drodze umowy darowizny oraz
ustanowienia stuzebnosci osobistej, stanowi zrédto przychodu, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych i podlega
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych, poniewaz zostata dokonana

przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito jej
nabycie.

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

Od dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw okreslonych w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)-c) podatek dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.

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 majagtkowych oraz innych
rzeczy, o ktorych 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 rynkowe;j.
Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Z kolei jak stanowi art. 19 ust. 3 ww. ustawy:

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

Natomiast w mysl art. 19 ust. 4 ww. ustawy:

Jezeli wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie odptatnego zbycia znacznie
odbiega od wartosci rynkowej nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, organ podatkowy wezwie strony umowy do zmiany tej wartosci lub
wskazania przyczyn uzasadniajgcych podanie ceny znacznie odbiegajgcej od
wartosci rynkowej. W razie nieudzielenia odpowiedzi, niedokonania zmiany wartosci
lub niewskazania przyczyn, ktére uzasadniajg podanie ceny znacznie odbiegajgcej od
wartosci rynkowej, organ podatkowy okresli wartos¢ z uwzglednieniem opinii
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biegtego lub biegtych. Jezeli wartos¢ ustalona w ten sposob odbiega co najmniej o
33% od wartosci wyrazonej w cenie, koszty opinii biegtego lub biegtych ponosi
zbywajacy.

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 majgtkowego, 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 nieruchomosc¢ lub prawo nabyto odptatnie, czy
nieodptatnie.

W mysl art. 22 ust. 6d ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

Za koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny
Sposob, uwaza sie udokumentowane naktady, ktére zwiekszyty wartosc¢ rzeczy i praw
majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz kwote zaptaconego podatku
od spadkow i darowizn w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub prawa
przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkdow i darowizn odpowiada tgcznej
wartosci rzeczy i praw majagtkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od
spadkéw i darowizn. Do kosztow uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w
drodze spadku zalicza sie réwniez udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia
poniesione przez spadkodawce oraz przypadajgce na podatnika ciezary spadkowe,
w takiej czesci, w jakiej wartos$¢ zbywanej rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada
tacznej wartosci rzeczy i praw majgtkowych nabytych przez podatnika. Przez ciezary
spadkowe, o ktérych mowa w zdaniu drugim, rozumie sie sptacone przez podatnika
dtugi spadkowe, zaspokojone roszczenia o zachowek oraz wykonane zapisy zwykte i
polecenia, réowniez w przypadku, gdy podatnik sptacit dtugi spadkowe, zaspokoit
roszczenia o zachowek lub wykonat zapisy zwykte i polecenia po dokonaniu
odptatnego zbycia, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c.

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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

Jak wynlka z powyzszych przepiséw, podstawg obliczenia podatku jest dochdd, stanowigcy

réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci okreslonym zgodnie z
art. 19 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (tj. wartoscig wyrazong w cenie
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okreslonej w umowie sprzedazy, a zatem w przypadku Wnioskodawcy - bez podatku VAT,
pomniejszong o koszty odptatnego zbycia) a kosztami uzyskania przychodu ustalonymi
zgodnie z art. 22 ust. 6d ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Tak obliczony dochdéd podlega opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym od 0séb
fizycznych.

Stosownie do tresci art. 30e ust. 4 ww. ustawy:

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

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

2)dochody, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.
Z kolei, jak stanowi art. 30e ust. 5 ww. ustawy:

Dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majagtkowych 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 ktorym 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 wtgcznie.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych stanowi,
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
majatkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa 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.

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 o0séb fizycznych,

P - przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi



poniesionych wydatkdéw na wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z
odptatnego zbycia. W sytuacji, gdy przychéd 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.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majgtkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania, wymienione zostaty w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 25 pkt 1-2 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych:
Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:

1)wydatki poniesione na:

a) nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku,
lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w
takim lokalu, a takze na nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa
uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z
tym budynkiem lub lokalem,

b) nabycie spoétdzielczego 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
wiasnego budynku niemieszkalnego, jego czesci, wtasnego lokalu
niemieszkalnego lub wtasnego pomieszczenia niemieszkalnego

- potozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym

panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w

Konfederacji Szwajcarskiej;

2)wydatki poniesione na:

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

b) sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki)
zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z



odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na sptate
kredytu (pozyczki), o ktérym mowa w lit. a,

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

- w banku lub w spoétdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej, majgcych
siedzibe w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji

Szwajcarskiej, z zastrzezeniem ust. 29 i 30.

Zgodnie z art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od 0s6b 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 wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d
i e, rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnos¢ lub
wspotwiasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni
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 wtasnosci lub wspétwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wiasnos¢ lub wspdtwiasnosc albo spotdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni 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 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.

Przy czym, zgodnie z trescig art. 21 ust. 29 ustawy o podatku dochodowym od osob
fizycznych:
W przypadku gdy kredyt (pozyczka), o ktdrym mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-c, stanowi
czes¢ kredytu (pozyczki) przeznaczonego na sptate rowniez innych niz wymienione w
tych przepisach zobowigzan kredytowych (pozyczkowych) podatnika, za wydatki
poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie wydatki
przypadajace na sptate kredytu (pozyczki) okreslonego w ust. 25 pkt 2 lit. a-c oraz



zaptacone odsetki od tej czesci kredytu (pozyczki), ktéra proporcjonalnie przypada
na sptate kredytu (pozyczki), o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2 lit. a-c.

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.

Ponadto, zauwazyc¢ nalezy, ze ulgi i zwolnienia sg wyjatkiem od zasady powszechnosci
opodatkowania wynikajgcej z art. 84 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 1997 r.
Nr 78 poz. 483 ze zm.) stanowigcego, ze kazdy jest obowigzany do ponoszenia ciezaréw i
Swiadczen publicznych, w tym podatkow, okreslonych w ustawie. Oznacza to, ze wszelkie
odstepstwa od tej zasady muszg bezwzglednie wynikac¢ z przepisow prawa i by¢
interpretowane scisle z jego literg. Tym samym podkreslenia wymaga fakt, ze tylko
okreslone zdarzenia prawne, badz spetnienie okreslonych przestanek, od ktérych
ustawodawca uzaleznia prawo do zwolnienia z opodatkowania, skutkuje zwolnieniem
przychodu z opodatkowania podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych. Oznacza to, ze
w prawie podatkowym w stosunku do wszelkich ulg i zwolnier zabronione jest stosowanie
rozszerzajgcej wyktadni przepisow.

Z istoty rozwigzania zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych wynika, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o mozliwosci
skorzystania z przedmiotowego zwolnienia jest przeznaczenie sSrodkow uzyskanych ze
sprzedazy nieruchomosci i okreslonych praw majatkowych nie p6zniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym zostata ona dokonana, na wskazane w
art. 21 ust. 25 i ust. 30a ww. ustawy wtasne cele mieszkaniowe. Zawarte w tych przepisach
wyliczenie tzw. wydatkéw mieszkaniowych, ktérych realizacja uprawnia do zastosowania
ww. zwolnienia ma charakter enumeratywny (wyczerpujacy).

Ustawodawca formutujgc zwolnienie przedmiotowe, w sposéb jednoznaczny wskazat
realizacje celéw mieszkaniowych, ktére pozwalajg na skorzystanie ze zwolnienia z
opodatkowania dochodu ze sprzedazy. Takimi celami mogg by¢ m.in. nabycie budynku
mieszkalnego a takze nabycie gruntu albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu,
zwigzanych z tym budynkiem (art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych), nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego, prawa
uzytkowania wieczystego takiego gruntu, w tym rowniez z rozpoczetg budowg budynku
mieszkalnego, oraz nabycie innego gruntu, prawa uzytkowania wieczystego gruntu, jezeli
w okresie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten zmieni przeznaczenie na grunt pod
budowe budynku mieszkalnego (art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. ¢) ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych), budowa wtasnego budynku mieszkalnego (art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d)
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych) oraz sptata kredytu (pozyczki) oraz
odsetek od kredytu (pozyczki) zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania
przychodu z odptatnego zbycia na cel okreslony w pkt 1, tj. na nabycie lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosc (art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ww.
ustawy).

Przy czym podkresli¢ nalezy, ze w ww. przepisie ustawodawca wskazat, ze przychdéd ze
sprzedazy ma zosta¢ wydatkowany na ,wtasne cele mieszkaniowe”. Poprzedzenie
wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca
przewidujgc podstawe do zastosowania ww. zwolnienia i dopisujgc ten przymiotnik,
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przesadzit, ze celem nadrzednym jest mozliwos¢ uwzglednienia przy obliczaniu dochodu
zwolnionego z opodatkowania tylko takich wydatkéw, ktére poniesione zostaty na
zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Istota odpowiedzi na postawione we wniosku pytanie sprowadza sie zatem do
interpretacji ustawowego terminu ,wtasne cele mieszkaniowe”. Nalezy wyjasni¢, ze samo
poniesienie wydatku na nabycie budynku mieszkalnego, nie Swiadczy jeszcze o tym, ze
zostata spetniona przestanka skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania. Warunkiem
zwolnienia podatkowego jest wykazanie przez podatnika, ze wydatek poniesiony zostat na
zrealizowanie jego wiasnych celéw mieszkaniowych. Wydatkowanie przychodu na wtasne
cele mieszkaniowe oznacza, wedtug stanowiska prezentowanego w orzecznictwie i
doktrynie, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby zapewnienia sobie tzw. ,dachu nad
gtowga”, czyli dgzenie aby w tym nabytym budynku mieszkalnym zamieszkac. Zatem,
warunkiem skorzystania z omawianej ulgi jest nie tylko nabycie w ustawowym terminie
budynku mieszkalnego, ale przede wszystkim zamieszkanie w nim przez podatnika. Nie
wystarczy poczynienie wydatkdédw na nabycie, lecz konieczne jest, aby nastgpito to
jednoczesnie w celu realizacji wtasnych potrzeb mieszkaniowych.

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

W Swietle takiego wyjasnienia nie zaspokaja swoich wtasnych celéw mieszkaniowych
osoba, ktora posiadajgc wtasne miejsce zamieszkania nabywa kolejne nieruchomosci w
celach unikniecia opodatkowania, lokaty kapitatu, prowadzenia inwestycji w postaci
najmu, celem pozniejszej ich odsprzedazy z zyskiem, w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych innych osdb lub na potrzeby inne niz mieszkaniowe. Same subiektywne
deklaracje podatnikéw o nabyciu nieruchomosci w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych nie sg wystarczajgce do uzyskania zwolnienia podatkowego. Organy
podatkowe majg prawo do wiasnej oceny artykutowanych przez podatnikow
subiektywnych motywdw zakupu nieruchomosci i pézniejszych decyzji co do dalszych
loséw tych nieruchomosci. Weryfikacji takiej dokonuje sie poprzez poréwnanie
obiektywnych faktéw zwigzanych z zakupem i pézniejszym losem nieruchomosci do
deklarowanych motywoéw dziatania podatnika. Przy czym motywy te muszg by¢
potwierdzone obiektywnymi faktami.

Zatem, w przypadku nabycia budynku mieszkalnego ze Srodkdw ze sprzedazy innej
nieruchomosci podatnik faktycznie winien w nowo nabytej nieruchomosci wtasne cele
mieszkaniowe realizowac, a wiec mieszkac. Nie wystarczy by¢ zatem, wiascicielem lub
wspotwiascicielem nieruchomosci - w nieruchomosci tej trzeba jeszcze faktycznie
zamieszkac. Innymi stowy podatnik, ktéry nabywa budynek mieszkalny dla wtasnych
potrzeb ma w tym budynku faktycznie mieszkac. Budynek, ktéry nie jest zamieszkaty przez
podatnika, jest niewykorzystywany przez niego do zamieszkania lub jest wykorzystywany
do innych celéw niz zaspokojenie wiasnych potrzeb podatnika nie jest budynkiem,
ktérego zakup mogtby zosta¢ uznany za realizacje wtasnego celu mieszkaniowego.

Oznacza to, ze podatnik, ktory dokona zbycia nieruchomosci i uzyska z tego tytutu dochod
moze skorzystac ze zwolnienia z podatku dochodowego od 0séb fizycznych przeznaczajgc
uzyskane srodki nie pdzniej niz w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w
ktérym zostato ono dokonane, na zakup gruntu wraz z wybudowanym na gruncie
budynkiem mieszkalnym w celu realizacji wtasnych potrzeb mieszkaniowych.

Natomiast w przypadku nabycia gruntu pod budowe budynku mieszkalnego i budowe na
tym gruncie budynku mieszkalnego, nalezy wskazac, ze podatnik bedzie miat prawo do
skorzystania z ulgi, o ktérej mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych, jezeli zaréwno nabycie materiatéw budowlanych, ich wykorzystanie na
budowe domu mieszkalnego, jak i nabycie wtasnosci nieruchomosci (gruntu), na ktorej



zostanie wybudowany budynek mieszkalny, nastgpi nie pézniej niz w okresie trzech lat
liczac od konca roku podatkowego, w ktdrym podatnik dokonat odptatnego zbycia
nieruchomosci.

Zauwazyc¢ nalezy takze, ze w przypadku wydatkowania srodkéw ze sprzedazy
nieruchomosci, zaréwno na nabycie gruntu z juz wybudowanym domem, jak i na nabycie
gruntu pod budowe budynku mieszkalnego i budowe na tym gruncie budynku
mieszkalnego, ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie zawiera warunku,
kiedy podatnik powinien zamieszka¢ w nabytym badz wybudowanym budynku
mieszkalnym, zeby nastgpita realizacja celu mieszkaniowego. Tym samym brak jest
podstaw do uznania, ze podatnik nie realizuje celu mieszkaniowego w przypadku, gdy
nabyt badZ wybudowat budynek mieszkalny w celu zamieszkania w nim, ale w budynku
tym - z r6znych powodow - zamieszka po uptywie okreslonego czasu. Ustawodawca
wymaga wytgcznie by zakup byt podyktowany potrzebg realizacji wtasnego celu
mieszkaniowego.

Przy czym, podkresli¢ nalezy, ze wydatki na wiasne cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w
art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0sé6b
fizycznych, powinny by¢ udokumentowane rzetelnymi i wiarygodnymi dowodami, z
ktérych w sposdb niebudzacy zadnych watpliwosci bedzie wynikato kto, kiedy i jaki
wydatek ponidst, tj. czy Srodki uzyskane ze sprzedazy faktycznie przeznaczone zostaty na
cele mieszkaniowe, czy tez wydatki na cele mieszkaniowe poczynione zostaty z innych
zrodet.

Poniesione wydatki, o ktorych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 ustawy
o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych mozna rozliczy¢ w ramach ulgi w kwotach
brutto.

W odniesieniu natomiast do mozliwosci zastosowania zwolnienia wynikajgcego z art. 21
ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych, w odniesieniu do przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci w czesci
wydatkowanego na sptate kredytu zaciggnietego na zakup lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomos¢, w ktérym Wnioskodawca obecnie mieszka wskazac
nalezy, ze z tresci art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych,
jasno wynika, ze kredyt, na ktérego sptate zostanie przeznaczony przychdéd z odptatnego
zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych musi by¢ kredytem zaciggnietym na
udokumentowane wiasne cele mieszkaniowe, ktore zostaty wymienione w art. 21 ust. 25
pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. Celem ustawodawcy byto
bowiem premiowanie zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych przez podatnika.
Sptacony kredyt (pozyczka) nie ma by¢ jakimkolwiek kredytem (pozyczkg), lecz musi
spetniac Scisle okreslone ustawg wymagania. Musi to by¢ bowiem kredyt (pozyczka) - co
wynika literalnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 ww. ustawy - zaciggniety przez podatnika na cele
okreslone w pkt 1, tj. m.in. na nabycie 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
lokalem (art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) ww. ustawy). Przepis wyraznie bowiem stanowi, ze
kredyt (pozyczka) ma byc zaciggniete na cele okreslone w pkt 1, a wiec na cele
mieszkaniowe.

Wazne jest réwniez, aby srodki przeznaczone na ww. cel mieszkaniowy, czyli na sptate
kredytu oraz odsetek od tego kredytu pochodzity ze sprzedazy nieruchomosci (lub ich
czesci oraz udziatu w nieruchomosci) lub praw. Istotne jest takze, aby sptacany kredyt
zaciggniety byt przed dniem uzyskania przychodu ze sprzedazy oraz, aby kredyt ten
zaciggniety byt przez osobe, ktéra uzyskuje przychdd ze sprzedazy.

Oznacza to, ze podatnik, ktory dokona zbycia nieruchomosci i uzyska z tego tytutu dochéd
moze skorzystac ze zwolnienia z podatku dochodowego od 0séb fizycznych przeznaczajgc
uzyskane srodki nie pdzniej niz w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w
ktérym zostato ono dokonane, na sptate kredytu zaciggnietego przed dniem uzyskania
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przychodu na nabycie lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ w celu
realizacji wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Wydatek taki stanowi¢ moze bowiem jeden z
wiasnych celéw mieszkaniowych wymienionych w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych.

Reasumujac, majgc na uwadze przedstawiony we wniosku stan faktyczny oraz powotane
przepisy prawa stwierdzi¢ nalezy, ze sprzedaz przez Wnioskodawce w 2021 r.
niezabudowanej nieruchomosci stanowigcej dziatki nr: ..., ..., ..., w zwigzku z tym, ze
sprzedaz tej nieruchomosci nie nastgpita w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej, nie
stanowi przychodu z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, a wiec Wnioskodawca nie
jest zobowigzany do zaptaty podatku dochodowego z tego tytutu (zrédta).

Jednoczesnie, sprzedaz przez Wnioskodawce w 2021 r. ww. niezabudowanej
nieruchomosci stanowigcej dziatki nr: ..., ..., ..., nabytej przez Wnioskodawce w 2019 r. w
drodze umowy darowizny oraz umowy ustanowienia stuzebnosci osobistej, stanowi zrédto
przychodu, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, podlegajgce opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym od oséb
fizycznych, poniewaz zostata dokonana przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktdrym nastgpito nabycie tej nieruchomosci.

Podstawe obliczenia podatku stanowi¢ bedzie dochdd, czyli réznica miedzy przychodem
uzyskanym ze sprzedazy ww. nieruchomosci - tj. wartoscig wyrazong w cenie okreslonej w
umowie sprzedazy, a zatem w przypadku Wnioskodawcy - bez podatku VAT,
pomniejszonym o koszty odptatnego zbycia, a kosztami uzyskania przychodu, ustalonymi
zgodnie z art. 22 ust. 6d ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Wydatkowanie przez Wnioskodawce ww. przychodu, poczgwszy od dnia odptatnego
zbycia, nie p6zniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym
nastgpito odptatne zbycie ww. nieruchomosci, tj. do 31 grudnia 2024 r., m.in. na sptate
kredytu hipotecznego zawartego we wrzesniu 2020 r. na zakup lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomos¢, w ktorym Wnioskodawca obecnie mieszka oraz na
zakup dziatki wraz z wybudowanym domem bgdz zakup dziatki pod budowe budynku
mieszkalnego i budowe na tej dziatce budynku mieszkalnego, w celu realizacji wtasnych
potrzeb mieszkaniowych (Wnioskodawca zamieszka w zakupionym badz wybudowanym
budynku mieszkalnym), uprawnia (w przypadku wydatkowania juz czesci przychodu na
sptate w grudniu 2021 r. ww. kredytu hipotecznego) i bedzie uprawniato Wnioskodawce
do zwolnienia od podatku dochodu z odptatnego zbycia na podstawie art. 21 ust. 1 pkt
131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 i pkt 2 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych.

Ww. wydatki mieszkaniowe, ktére Wnioskodawca poniesie, w tym m.in. udokumentowane

fakturami VAT wydatki na budowe budynku mieszkalnego, rozliczajgc ulge mieszkaniowg
Whnioskodawca bedzie mogt ujg¢ w poniesionej kwocie brutto.

Przy czym, w przypadku nabycia gruntu pod budowe budynku mieszkalnego i budowe na
tym gruncie budynku mieszkalnego, nalezy wskazac, ze Wnioskodawca bedzie miat prawo
do skorzystania z ulgi, o ktérej mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, jezeli zaréwno nabycie materiatéw budowlanych, ich
wykorzystanie na budowe domu mieszkalnego, jak i nabycie wtasnosci nieruchomosci
(gruntu), na ktérej zostanie wybudowany budynek mieszkalny, nastgpi do 31 grudnia 2024
r.

Dodatkowe informacje

30



Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktéry Pan przedstawit i stanu prawnego
obowigzujgcego w dacie zaistnienia zdarzenia w przedstawionym stanie faktycznym.

Zastrzec nalezy, ze niniejsza interpretacja indywidualna stanowi rozstrzygniecie w zakresie
postawionych przez Pana pytann nr 1, nr 2, nr 3inr 4 i nie odnosi do mozliwosci
skorzystania ze zwolnienia od podatku dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci w
czesci wydatkowanego przychodu na remont lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomos¢, w ktérym obecnie Pan mieszka, poniewaz kwestia ta nie byta objeta
sformutowanymi przez Pana pytaniami.

Procedura wydawania indywidualnych interpretacji przepisow prawa podatkowego nie
podlega regutom przewidzianym dla postepowania podatkowego czy kontrolnego. Organ
wydajgcy interpretacje opiera sie wytgcznie na opisie stanu faktycznego lub zdarzenia
przysztego podanego we wniosku - nie prowadzi postepowania dowodowego. Rolg
postepowania w sprawie wydania indywidualnej interpretacji przepiséw podatkowych nie
jest bowiem ustalanie, czy przedstawiony we wniosku stan faktyczny jest zgodny ze
stanem rzeczywistym. Majgc na uwadze tres¢ art. 14b ustawy Ordynacja podatkowa,
tutejszy Organ wydajgc interpretacje indywidualng przepiséw prawa podatkowego nie jest
uprawniony do przeprowadzenia postepowania dowodowego, potwierdzajgcego
zrealizowanie przez Pana wiasnego celu mieszkaniowego. Ustalenie stanu rzeczywistego
stanowi domene ewentualnego postepowania podatkowego. Petna weryfikacja
prawidtowosci Pana stanowiska moze by¢ dokonana jedynie w toku ewentualnego
postepowania podatkowego, kontroli podatkowej lub postepowania kontrolnego organu
kontroli celno-skarbowej, bedgcego poza zakresem instytucji interpretacji indywidualnej,
do ktorej zastosowanie majg przepisy okreslone w art. 14h (w zamknietym katalogu)
ustawy Ordynacja podatkowa.

Pouczenie o funkgji ochronnej interpretac;ji

-Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540 ze zm.).
Interpretacja bedzie mogta petnic¢ funkcje ochronng, jesli: Pana sytuacja bedzie
zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub 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, ktore sg przedmiotem decyzji wydanej:

1)z zastosowaniem art. 119a;

2)w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktéorym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy
zdnia 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:

Przepisow art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzys¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej
praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogolnej lub objasnien 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 (Dz.
U.z 2022 r. poz. 329 ze zm.; dalej jako ,PPSA").
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Skarge do Sadu wnosi sie za posrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 8 1 PPSA). Skarge
nalezy wnies¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej
(art. 53 8 1 PPSA):

-w formie papierowej, w dwoch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Teodora Sixta 17, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 § 1 PPSA),
albo

-w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na
adres Elektronicznej Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na
platformie ePUAP: /KIS/SkrytkaESP (art. 47 § 3 i art. 54 8 1a PPSA).

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie
naruszenia przepisdw postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej

oceny co do zastosowania przepisu prawa materialnego. Sad jest zwigzany zarzutami
skargi oraz powotang podstawg prawng (art. 57a PPSA).

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 8 2a oraz art. 14b 8 1 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540 ze zm.).
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