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Interpretacja indywidualna
- stanowisko prawidtowe

Szanowna Pani,

stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego stanu
faktycznego w zryczattowanym podatku dochodowym od niektorych przychodow
osigganych przez osoby fizyczne jest prawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

7 listopada 2023 r. wptynat Pani wniosek z 6 listopada 2023 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej, ktory dotyczy zryczattowanego podatku dochodowego od niektérych
przychodow osigganych przez osoby fizyczne. Tre$¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego

Od 2003 r. prowadzi Pani w Polsce jednoosobowg dziatalno$¢ gospodarczg, ktéra jest
wpisana do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej, posiada Pani
w Polsce nieograniczony obowigzek podatkowy. W 2023 r. prowadzona przez Panig
dziatalnos¢ gospodarcza jest opodatkowana zryczattowanym podatkiem dochodowym.
Wczesdniej rozliczata Pani podatek wedtug metody liniowe;.

Gtownym przedmiotem prowadzonej przez Panig dziatalnosci jest prowadzenie hoteli i
podobnych obiektow zakwaterowania (PKD 55.10.2).

W 2004 r. na podstawie aktu notarialnego nabyta Pani zabytkowg nieruchomos¢, ktora
zostata przez Panig wyremontowana, a nastepnie wprowadzona do ewidencji Srodkéw
trwatych i amortyzowana.

Remont, zgodnie z przepisami prawa, zostat wykonany pod nadzorem konserwatora
zabytkdéw, poniewaz nieruchomos¢ stanowi zabytek wpisany do rejestru zabytkéw pod
numerem (...).

Nieruchomo$¢ zostata sklasyfikowana wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych jako
budynki mieszkalne (grupa 1, podgrupa 10, rodzaj 110). Wedtug Polskiej Klasyfikacji
Obiektow Budowlanych obiekt stanowi budynek mieszkalny jednorodzinny. Gtéwna
funkcja budynku to budynek jednorodzinny. Klasyfikacja zostata wykonana przez
powiatowego geodete upowaznionego przez Staroste.

Urzedowym dokumentem poswiadczajgcym powyzsze jest wypisu z kartoteki
budynkow.

Po zakonczeniu remontu obiekt zostat wynajety spoétce, ktéra zajmowata sie biezgcym
utrzymaniem nieruchomosci oraz organizacjg imprez okolicznosciowych. Wynajem
obiektu trwat do 2020 r.

Nastepnie obiekt nie byt uzywany ze wzgledu na epidemie Covid-19 i zwigzane z nig
restrykcje. W grudniu 2021 r. zaczeta Pani Swiadczy¢ ustugi najmu pokoi noclegowych
jako najem krétkoterminowy.

Obecnie nieruchomos¢ nadal jest wynajmowana w ramach najmu krétkoterminowego.
Planuje Pani sprzedac opisywang powyzej nieruchomosc.

Pytanie



Czy sprzedaz nieruchomosci bedgcej budynkiem mieszkalnym nie bedzie podlegata
opodatkowaniu podatkiem dochodowym w zwigzku z faktem, ze od jej nabycia uptyneto
wiecej niz 5 lat?

Pani stanowisko w sprawie

Zasady opodatkowania zryczattowanym podatkiem dochodowym niektérych przychodéw
osigganych przez osoby fizyczne uregulowane sg w przepisach ustawy z dnia 20 listopada
1998 r. 0 zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych przychoddw osigganych
przez osoby fizyczne (Dz. U. z 2022 r. poz. 2540 z p6zn. zm.).

Zgodnie z art. 1 pkt 1 ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczattowanym podatku
dochodowym od niektérych przychoddw osigganych przez osoby fizyczne ustawa reguluje
opodatkowanie zryczattowanym podatkiem dochodowym niektérych przychoddéw
(dochoddw) osigganych przez osoby fizyczne prowadzgce pozarolniczg dziatalnos¢
gospodarcza.

Przy czym, w mysl| art. 4 ust. 1 pkt 12 ww. ustawy: przez pozarolniczg dziatalnos¢
gospodarczg nalezy rozumiec pozarolniczg dziatalno$¢ gospodarczg w rozumieniu ustawy
o podatku dochodowym.

W mysl art. 5a pkt 6 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych: ilekro¢ w ustawie jest mowa o dziatalnosci gospodarczej albo pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej - oznacza to dziatalnos¢ zarobkowa:

a.wytworczg, budowlang, handlowg, ustugowa,
b.polegajacg na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze zt6z,
c. polegajgcg na wykorzystywaniu rzeczy oraz wartosci niematerialnych i prawnych

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

Artykut 12 ust. 10 u.z.p.o.f. umozliwia opodatkowanie ryczattem ewidencjonowanym
sprzedazy nieruchomosci. Zgodnie ze wskazang regulacjg w przypadku odptatnego zbycia
nieruchomosci bedgcych srodkami trwatymi, ujetych w wykazie Srodkéw trwatych oraz
wartosci niematerialnych i prawnych, w tym takze w przypadku odptatnego zbycia
wskazanych sktadnikdw majgtku oraz spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
uzytkowego lub udziatu w takim prawie, nieujetych w wykazie sSrodkéw trwatych oraz
wartosci niematerialnych i prawnych, wykorzystywanych w pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej - bez wzgledu na okres ich nabycia - ryczatt od przychodéw
ewidencjonowanych wynosi 10% uzyskanego przychodu, nawet jezeli przed zbyciem
zostaty wycofane z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, a pomiedzy pierwszym dniem
miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktorym sktadnik majatku zostat wycofany z
dziatalnosci, i dniem jego zbycia nie uptyneto 6 lat.

W mysl art. 12 ust. 10a u.z.p.o.f. w przypadku odptatnego zbycia budynku mieszkalnego,
jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa
uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem
lub lokalem, spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w
takim prawie oraz prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub



udziatu w takim prawie, wykorzystywanych w pozarolniczej dziatalno$ci gospodarczej -
jezeli odptatne zbycie zostato dokonane przed uptywem 5 lat, liczgc od konca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie - stosuje sie art. 21 ust. 1
pkt 131 i art. 30e u.p.d.o.f. - zZrédtem przychoddw z tego tytutu jest bowiem odptatne
zbycie, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f., a nie pozarolnicza dziatalnos¢
gospodarcza.

Definicja budynku mieszkalnego znajduje sie w Rozporzgdzeniu Rady Ministréw z dnia 30
grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych (PKOB). Zgodnie z
rozporzgdzeniem przez budynek mieszkalny nalezy rozumie¢ obiekt budowlany, ktérego
co najmniej potowa catkowitej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celéw
mieszkalnych. W przypadkach, gdy mniej niz potowa catkowitej powierzchni uzytkowe;j
wykorzystywana jest na cele mieszkalne, budynek taki klasyfikowany jest jako
niemieszkalny zgodnie z jego przeznaczeniem.

Rozporzgdzenie wskazuje réwniez co nalezy rozumiec pod pojeciem catkowitej
powierzchni uzytkowej budynku. Catkowita powierzchnia uzytkowa budynku obejmuje
catg powierzchnie budynku z wyjatkiem:

-powierzchni elementéw budowlanych m. in. podp6r, kolumn, filaréw, szybdw, komindw;

- powierzchni zajmowanych przez pomieszczenia techniczne instalacji
ogélnobudowlanych;

- powierzchni komunikacji, np. klatki schodowe, dZzwigi, przenosniki.

Czes¢ ,mieszkaniowa” budynku mieszkalnego obejmuje pomieszczenia mieszkalne
(kuchnie, pokoje wypoczynkowe, sypialnie), pomieszczenia pomocnicze, piwnice oraz
pomieszczenia ogodlnego uzytkowania (np. wozkarnie, suszarnie).

Zgodnie z art. 30e ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych podatek od zbycia nieruchomosci i innych praw majatkowych stanowi odrebne
zrédto przychodow.

Jak wynika z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych
dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art.
30e, w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw
poniesionych na wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majagtkowych, jezeli poczagwszy od dnia odptatnego zbycia, nie
poZniej niz w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne
zbycie, przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majagtkowego zostat
wydatkowany na wiasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te
cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych.

Z powyzszych przepisow wynika, ze art. 30e oraz art. 21 ust. 1 pkt 121 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych znajdzie zastosowanie pod warunkiem, ze odptatne
zbycie zostanie dokonane przed uptywem 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w
ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie. W opisanym stanie faktycznym nabycie
nieruchomosci miato miejsce w 2004 roku, w zwigzku z czym od korica roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie uptyneto wiecej niz 5 lat.

Zgodnie z powyzszym sprzedaz nieruchomosci bedacej budynkiem mieszkalnym nie
bedzie podlegata opodatkowaniu podatkiem dochodowym, poniewaz od jej nabycia
uptyneto wiecej niz 5 lat.

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktore przedstawita Pani 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 (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2647, ze zm.):

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

Ustawa o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych rozréznia zrodta przychodow oraz
sposéb opodatkowania dochoddéw z poszczegdlnych zrodet.

Stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym:
Zrédtami przychodéw sa:
8) odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a)nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spbtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

-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.

Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze odptatne zbycie nieruchomosci, jej
czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ww.
ustawy, przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito nabycie lub wybudowanie rodzi obowigzek podatkowy w postaci zaptaty
podatku dochodowego.

Tym samym, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci
nastapi po uptywie pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie - nie powstaje przychod w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych, a tym samym przychdd uzyskany ze sprzedazy
nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci w ogdle nie podlega
opodatkowaniu.

Stosownie natomiast do art. 10 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy:
Zrédtem przychodu jest pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza.
Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 3 ww. ustawy:

Przepiséw ust. 1 pkt 8 nie stosuje sie do odptatnego zbycia sktadnikédw 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 ktorym sktadniki majgtku zostaty wycofane z
dziatalnosci i dniem ich odptatnego zbycia, nie uptyneto 6 lat.

Jednak stosownie do art. 10 ust. 3 ww. ustawy:

Przepisy ust. 1 pkt 8 majg zastosowanie do odptatnego zbycia wykorzystywanych na
potrzeby zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg oraz przy prowadzeniu dziatow
specjalnych produkgji rolnej: budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim
budynku, lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w
takim lokalu, gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego
gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem,



spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim
prawie oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub
udziatu w takim prawie.

Zatem, aby przychéd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci mégt zostac zaliczony do
zrédta przychoddw okreslonego w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, powinny zostac spetnione co najmniej dwie
podstawowe przestanki:

- nieruchomos¢ nie moze by¢ przedmiotem odptatnego zbycia w wykonywaniu
dziatalnos$ci gospodarczej,

- nieruchomos¢ nie moze byc¢ sktadnikiem majatku, o ktérym mowa w art. 14 ust. 2 pkt 1
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych (z wyjgtkiem nieruchomosci
mieszkalnych).

W mysl art. 14 ust. 1 tej ustawy:

Za przychéd 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 towarow, udzielonych bonifikat i skont. U podatnikéw dokonujgcych
sprzedazy towaréw i ustug opodatkowanych podatkiem od towardw i ustug za
przychdd z tej sprzedazy uwaza sie przychéd pomniejszony o nalezny podatek od
towarow i ustug.

Zgodnie natomiast z trescig art. 14 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy:

Przychodem z dziatalnosci gospodarczej sg réwniez przychody z odptatnego zbycia
sktadnikédw majatku bedgacych:

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

b) sktadnikami majgtku, o ktérych mowa w art. 22d ust. 1, z wytgczeniem sktadnikdw,
ktérych wartos¢ poczatkowa ustalona zgodnie z art. 22g nie przekracza 1500 zt,

c) sktadnikami majatku, ktore ze wzgledu na przewidywany okres uzywania rowny lub
krotszy niz rok nie zostaty zaliczone do $Srodkoéw trwatych albo wartosci
niematerialnych i prawnych,

d) sktadnikami majatku stanowigcymi spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego lub
udziat
w takim prawie, ktére zgodnie z art. 22n ust. 3 nie podlegajg ujeciu w ewidencji
Srodkdéw 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 przychodow przepisy ust. 11 art. 19 stosuje sie odpowiednio.

Zatem, regulacjg art. 14 ust. 2 pkt 1 lit. a ww. ustawy, objety zostat przychdd z odptatnego
zbycia tych sktadnikdw majatku, ktére spetniajg ustawowq definicje Srodka trwatego,
podlegajgcego ujeciu w ewidencji Srodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych i
prawnych, niezaleznie od tego, czy podatnik wprowadzit, czy tez nie wprowadzit tych
sktadnikdéw do ewidencji Srodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych, jak
réowniez od tego, czy zaliczat do kosztow uzyskania przychoddéw odpisy amortyzacyjne
dokonywane od ich wartosci poczgtkowe;j.

Stosownie natomiast do art. 14 ust. 2c ustawy o podatku dochodowym od 0sé6b
fizycznych:

Do przychoddw, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 1, nie zalicza sie przychoddw z
odptatnego zbycia wykorzystywanych na potrzeby zwigzane z dziatalnoscig
gospodarczg oraz przy prowadzeniu dziatéw specjalnych produkcji rolnej budynku



mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, gruntu lub udziatu
w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie,
zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem, spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim prawie oraz prawa do domu
jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziatu w takim prawie. Przepis
art. 30e stosuje sie odpowiednio.

Z tresci powotanych regulacji jednoznacznie wynika, ze do przychoddéw z pozarolniczej
dziatalnos$ci gospodarczej nie zalicza sie przychoddw z odptatnego zbycia
wykorzystywanych na potrzeby zwigzane z dziatalnosScig gospodarczg lokali mieszkalnych
badz budynkéw mieszkalnych.

Zasady opodatkowania zryczattowanym podatkiem dochodowym niektérych przychoddéw
osigganych przez osoby fizyczne uregulowane sg w przepisach ustawy z dnia 20 listopada
1998 r. 0 zryczattowanym podatku dochodowym od niektdrych przychoddw osigganych
przez osoby fizyczne (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2540 ze zm).

Stosownie do art. 1 pkt 1 ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych
przychodow osigganych przez osoby fizyczne:

Ustawa reguluje opodatkowanie zryczattowanym podatkiem dochodowym niektérych
przychodow (dochoddw) osigganych przez osoby fizyczne prowadzgce pozarolniczg
dziatalnos$¢ gospodarcza.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy:
Osoby fizyczne oraz przedsiebiorstwa w spadku osiggajgce przychody z pozarolniczej
dziatalnos$ci gospodarczej mogg optacac zryczattowany podatek dochodowy w formie
ryczattu od przychoddéw ewidencjonowanych.

Stosownie do tresci art. 6 ust. 1 ww. ustawy:

Opodatkowaniu ryczattem od przychoddéw ewidencjonowanych podlegajg przychody
0s0b fizycznych lub przedsiebiorstw w spadku z pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej, o ktérych mowa w art. 7a ust. 4 lub art. 14 ustawy o podatku
dochodowym, z zastrzezeniem ust. 1ei 1f, w tym rowniez gdy dziatalnos¢ ta jest
prowadzona w formie spotki cywilnej osdb fizycznych, spoétki cywilnej oséb fizycznych i
przedsiebiorstwa w spadku lub spétki jawnej oséb fizycznych, zwanych dalej ,,sp6tka”.
Do przychoddw przedsiebiorstwa w spadku nie stosuje sie przepisu art. 12 ust. 10a.

Z art. 12 ust. 10 ww. ustawy wynika, ze:
W przypadku odptatnego zbycia praw majatkowych lub nieruchomosci bedgcych:
1) Srodkami trwatymi albo wartosciami niematerialnymi i prawnymi, podlegajgcymi
ujeciu w wykazie sSrodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych,
2) sktadnikami majatku, o ktérych mowa w art. 22d ust. 1 ustawy o podatku
dochodowym, z wytgczeniem sktadnikow, ktorych wartos¢ poczgtkowa, ustalona
zgodnie z art. 22g ustawy o podatku dochodowym, nie przekracza 1500 z,
3) sktadnikami majatku, ktére ze wzgledu na przewidywany okres uzywania rowny
lub krétszy niz rok nie zostaty zaliczone do Srodkdéw trwatych albo wartosci
niematerialnych i prawnych,
4) sktadnikami majatku stanowigcymi spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego lub
udziat w takim prawie, ktére nie podlegajg ujeciu w wykazie sSrodkéw trwatych oraz
wartosci niematerialnych i prawnych,
5) sktadnikami majgtku przedsiebiorstwa w spadku
- bez wzgledu na okres ich nabycia - ryczatt od przychodéw ewidencjonowanych
wynosi 10% uzyskanego przychodu, nawet jezeli przed zbyciem zostaty wycofane z
pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, a pomiedzy pierwszym dniem miesigca
nastepujgcego po miesigcu, w ktorym sktadnik majgtku zostat wycofany z
dziatalnosci, i dniem jego zbycia nie uptyneto szesc lat.



W tym miejscu nalezy wskazad, ze przepisy nie uzalezniajg mozliwos$ci uznania danego
sktadnika majatku za srodek trwaty lub warto$¢ niematerialng i prawng od ujecia ich w
ewidencji Srodkdw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych ani tez
dokonywania ich amortyzacji (zwtaszcza ze cze$¢ srodkow trwatych oraz wartosci
niematerialnych i prawnych wytgczona jest z amortyzacji podatkowe;j).

Zgodnie z trescig art. 12 ust. 10a tej ustawy:
W przypadku odptatnego zbycia budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w
takim budynku, lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub
udziatu w takim lokalu, gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania
wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub
lokalem, spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w
takim prawie oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub
udziatu w takim prawie wykorzystywanych w pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej
- jezeli odptatne zbycie zostato dokonane przed uptywem pieciu lat, liczac od korca
roku kalendarzowego, w ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie - stosuje sie art.
21 ust. 1 pkt 131 i art. 30e ustawy o podatku dochodowym.

Przy czym, stosownie do 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. 4 ww. ustawy:

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

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

2)dochody, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.

Z kolei, zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych:

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 wydatkdw poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych, jezeli poczawszy 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 majatkowych.

Z powyzszych przepisdw wynika zatem, ze w przypadku odptatnego zbycia sktadnikdw
majatku wykorzystywanych na potrzeby zwigzane z dziatalnos$cig gospodarczg, majgcych
charakter mieszkalny, gdy podatnik podlega opodatkowaniu ryczattem od przychodéw
ewidencjonowanych, zastosowanie znajduje przepis art. 12 ust. 10a ustawy o
zryczattowanym podatku dochodowym od niektorych przychoddéw osigganych przez
osoby fizyczne.

Zatem zbycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku bgdz lokalu
mieszkalnego przed uptywem 5 lat, liczac od korica roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito nabycie lub wybudowanie, skutkuje powstaniem przychodu. Tym samym, jezeli
odptatne zbycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku bgdz



lokalu mieszkalnego nastapito po uptywie 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito nabycie - zbycie to nie jest przychodem w rozumieniu art. 12 ust. 10a

ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych przychoddéw osigganych
przez osoby fizyczne, w rezultacie kwota uzyskana ze sprzedazy budynku mieszkalnego,
jego czesci lub udziatu w takim budynku badz lokalu mieszkalnego w ogdle nie podlega

opodatkowaniu.

Z opisu sprawy wynika, ze od 2003 r. prowadzi Pani jednoosobowg dziatalnos¢
gospodarczg. Gtéwnym przedmiotem prowadzonej przez Panig dziatalnosci jest
prowadzenie hoteli i podobnych obiektéw zakwaterowania. W 2023 r. jako forme
opodatkowania wybrata Pani ryczatt od przychoddéw ewidencjonowanych. Wczesniej
rozliczata Pani podatek wedtug metody liniowej. W 2004 r. na podstawie aktu
notarialnego nabyta Pani zabytkowg nieruchomosc (zabytek wpisany do rejestru
zabytkdw), ktéra zostata przez Panig wyremontowana, a nastepnie wprowadzona do
ewidengji srodkéw trwatych i amortyzowana. Nieruchomosc zostata sklasyfikowana
wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych jako budynki mieszkalne (grupa 1, podgrupa 10,
rodzaj 110). Wedtug Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych obiekt stanowi
budynek mieszkalny jednorodzinny. Gtéwna funkcja budynku to budynek
jednorodzinny. Klasyfikacja zostata dokonana przez powiatowego geodete
upowaznionego przez Staroste. Po zakonczeniu remontu obiekt zostat wynajety spotce,
ktéra zajmowata sie biezgcym utrzymaniem nieruchomosci oraz organizacjg imprez
okolicznosciowych. Wynajem obiektu trwat do 2020 r. Od grudnia 2021 r. Swiadczy Pani
ustugi najmu pokoi noclegowych jako najem krétkoterminowy. Planuje Pani sprzedac
opisang nieruchomos¢.

W zwigzku z tym, ze jest Pani opodatkowana zryczattowanym podatkiem dochodowym od
niektérych przychoddéw osigganych przez osoby fizyczne, a zbywany budynek ma
charakter mieszkalny, do przychodu z odptatnego zbycia tego budynku zastosowanie
bedzie miat art. 12 ust. 10a ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym od
niektérych przychoddw osigganych przez osoby fizyczne.

Poniewaz planuje Pani sprzedac budynek mieszkalny, to przychdd uzyskany z tej
sprzedazy nie bedzie stanowit przychodu z dziatalnosci gospodarcze;.

Jednoczesnie, majgc na uwadze, ze budynek ten zostat nabyty w 2004 r., to jego sprzedaz
nie podlega opodatkowaniu, poniewaz sprzedaz ta nastgpi po uptywie 5 lat, liczac od
konca roku kalendarzowego, w ktorym nastgpito nabycie tego budynku mieszkalnego.

Reasumujac - przychéd uzyskany przez Panig ze sprzedazy nieruchomosci bedacej
budynkiem mieszkalnym wykorzystywanym w ramach prowadzonej jednoosobowo
dziatalnos$ci gospodarczej nie bedzie przychodem z dziatalno$ci gospodarczej. Ponadto,
przychéd ten nie bedzie podlegat opodatkowaniu, poniewaz sprzedaz ta nastgpi po
uptywie 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie budynku.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygniecia

- Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktory Pani przedstawita i stanu prawnego, ktory
obowigzywat w dacie zaistnienia zdarzenia.

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

Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji

-Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze



zm.). Interpretacja bedzie mogta petnic funkcje ochronng, jesli: Pani sytuacja bedzie
zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego i zastosuje sie Pani do interpretacji.

Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowej:

Przepiséw art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje sie, jesli stan faktyczny lub

zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem

czynnosci, ktére sg przedmiotem decyzji wydanej:

1)z zastosowaniem art. 119a;

2)w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktérym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug;

3)z zastosowaniem srodkdéw ograniczajgcych umowne korzysci.

Zgodnie z art. 14na 8 2 Ordynacji podatkowej:

Przepiséw art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzy$¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej
praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub objasniert podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pani prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego. Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (t.j. Dz. U.
22023 r. poz. 1634 ze zm.; dalej jako ,PPSA”").

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

e w formie papierowej, w dwoch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 8 1 PPSA),
albo

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

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

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 8 2a oraz art. 14b 8 1 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze zm.).

10



