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Data ważności od: 2024-01-03T09:48:09.482

Treść:

Interpretacja indywidualna 
– stanowisko prawidłowe

Szanowna Pani,

stwierdzam, że Pani stanowisko w sprawie oceny skutków podatkowych opisanego stanu 
faktycznego w zryczałtowanym podatku dochodowym od niektórych przychodów 
osiąganych przez osoby fizyczne jest prawidłowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

7 listopada 2023 r. wpłynął Pani wniosek z 6 listopada 2023 r. o wydanie interpretacji 
indywidualnej, który dotyczy zryczałtowanego podatku dochodowego od niektórych 
przychodów osiąganych przez osoby fizyczne. Treść wniosku jest następująca:
Opis stanu faktycznego
Od 2003 r. prowadzi Pani w Polsce jednoosobową działalność gospodarczą, która jest 
wpisana do Centralnej Ewidencji i Informacji o Działalności Gospodarczej, posiada Pani 
w Polsce nieograniczony obowiązek podatkowy. W 2023 r. prowadzona przez Panią 
działalność gospodarcza jest opodatkowana zryczałtowanym podatkiem dochodowym. 
Wcześniej rozliczała Pani podatek według metody liniowej.

Głównym przedmiotem prowadzonej przez Panią działalności jest prowadzenie hoteli i 
podobnych obiektów zakwaterowania (PKD 55.10.Z).

W 2004 r. na podstawie aktu notarialnego nabyła Pani zabytkową nieruchomość, która 
została przez Panią wyremontowana, a następnie wprowadzona do ewidencji środków 
trwałych i amortyzowana.

Remont, zgodnie z przepisami prawa, został wykonany pod nadzorem konserwatora 
zabytków, ponieważ nieruchomość stanowi zabytek wpisany do rejestru zabytków pod 
numerem (…).

Nieruchomość została sklasyfikowana według Klasyfikacji Środków Trwałych jako 
budynki mieszkalne (grupa 1, podgrupa 10, rodzaj 110). Według Polskiej Klasyfikacji 
Obiektów Budowlanych obiekt stanowi budynek mieszkalny jednorodzinny. Główna 
funkcja budynku to budynek jednorodzinny. Klasyfikacja została wykonana przez 
powiatowego geodetę upoważnionego przez Starostę.

Urzędowym dokumentem poświadczającym powyższe jest wypisu z kartoteki 
budynków.

Po zakończeniu remontu obiekt został wynajęty spółce, która zajmowała się bieżącym 
utrzymaniem nieruchomości oraz organizacją imprez okolicznościowych. Wynajem 
obiektu trwał do 2020 r.

Następnie obiekt nie był używany ze względu na epidemię Covid-19 i związane z nią 
restrykcje. W grudniu 2021 r. zaczęła Pani świadczyć usługi najmu pokoi noclegowych 
jako najem krótkoterminowy.

Obecnie nieruchomość nadal jest wynajmowana w ramach najmu krótkoterminowego.

Planuje Pani sprzedać opisywaną powyżej nieruchomość.

Pytanie
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Czy sprzedaż nieruchomości będącej budynkiem mieszkalnym nie będzie podlegała 
opodatkowaniu podatkiem dochodowym w związku z faktem, że od jej nabycia upłynęło 
więcej niż 5 lat?

Pani stanowisko w sprawie

Zasady opodatkowania zryczałtowanym podatkiem dochodowym niektórych przychodów 
osiąganych przez osoby fizyczne uregulowane są w przepisach ustawy z dnia 20 listopada 
1998 r. o zryczałtowanym podatku dochodowym od niektórych przychodów osiąganych 
przez osoby fizyczne (Dz. U. z 2022 r. poz. 2540 z późn. zm.).

Zgodnie z art. 1 pkt 1 ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczałtowanym podatku 
dochodowym od niektórych przychodów osiąganych przez osoby fizyczne ustawa reguluje 
opodatkowanie zryczałtowanym podatkiem dochodowym niektórych przychodów 
(dochodów) osiąganych przez osoby fizyczne prowadzące pozarolniczą działalność 
gospodarczą.

Przy czym, w myśl art. 4 ust. 1 pkt 12 ww. ustawy: przez pozarolniczą działalność 
gospodarczą należy rozumieć pozarolniczą działalność gospodarczą w rozumieniu ustawy 
o podatku dochodowym.

W myśl art. 5a pkt 6 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób 
fizycznych: ilekroć w ustawie jest mowa o działalności gospodarczej albo pozarolniczej 
działalności gospodarczej – oznacza to działalność zarobkową:

a. wytwórczą, budowlaną, handlową, usługową,

b. polegającą na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze złóż,

c. polegającą na wykorzystywaniu rzeczy oraz wartości niematerialnych i prawnych

– prowadzoną we własnym imieniu bez względu na jej rezultat, w sposób zorganizowany i 
ciągły, z której uzyskane przychody nie są zaliczane do innych przychodów ze źródeł 
wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2 i 4-9.

Artykuł 12 ust. 10 u.z.p.o.f. umożliwia opodatkowanie ryczałtem ewidencjonowanym 
sprzedaży nieruchomości. Zgodnie ze wskazaną regulacją w przypadku odpłatnego zbycia 
nieruchomości będących środkami trwałymi, ujętych w wykazie środków trwałych oraz 
wartości niematerialnych i prawnych, w tym także w przypadku odpłatnego zbycia 
wskazanych składników majątku oraz spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu 
użytkowego lub udziału w takim prawie, nieujętych w wykazie środków trwałych oraz 
wartości niematerialnych i prawnych, wykorzystywanych w pozarolniczej działalności 
gospodarczej – bez względu na okres ich nabycia – ryczałt od przychodów 
ewidencjonowanych wynosi 10% uzyskanego przychodu, nawet jeżeli przed zbyciem 
zostały wycofane z pozarolniczej działalności gospodarczej, a pomiędzy pierwszym dniem 
miesiąca następującego po miesiącu, w którym składnik majątku został wycofany z 
działalności, i dniem jego zbycia nie upłynęło 6 lat.

W myśl art. 12 ust. 10a u.z.p.o.f. w przypadku odpłatnego zbycia budynku mieszkalnego, 
jego części lub udziału w takim budynku, lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną 
nieruchomość lub udziału w takim lokalu, gruntu lub udziału w gruncie albo prawa 
użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w takim prawie, związanych z tym budynkiem 
lub lokalem, spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziału w 
takim prawie oraz prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub 
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udziału w takim prawie, wykorzystywanych w pozarolniczej działalności gospodarczej – 
jeżeli odpłatne zbycie zostało dokonane przed upływem 5 lat, licząc od końca roku 
kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie - stosuje się art. 21 ust. 1 
pkt 131 i art. 30e u.p.d.o.f. – źródłem przychodów z tego tytułu jest bowiem odpłatne 
zbycie, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f., a nie pozarolnicza działalność 
gospodarcza.

Definicja budynku mieszkalnego znajduje się w Rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 30 
grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych (PKOB). Zgodnie z 
rozporządzeniem przez budynek mieszkalny należy rozumieć obiekt budowlany, którego  
co najmniej połowa całkowitej powierzchni użytkowej jest wykorzystywana do celów 
mieszkalnych. W przypadkach, gdy mniej niż połowa całkowitej powierzchni użytkowej 
wykorzystywana jest na cele mieszkalne, budynek taki klasyfikowany jest jako 
niemieszkalny zgodnie z jego przeznaczeniem.

Rozporządzenie wskazuje również co należy rozumieć pod pojęciem całkowitej 
powierzchni użytkowej budynku. Całkowita powierzchnia użytkowa budynku obejmuje 
całą powierzchnię budynku z wyjątkiem:

- powierzchni elementów budowlanych m. in. podpór, kolumn, filarów, szybów, kominów;

- powierzchni zajmowanych przez pomieszczenia techniczne instalacji 
ogólnobudowlanych;

- powierzchni komunikacji, np. klatki schodowe, dźwigi, przenośniki.

Część „mieszkaniowa” budynku mieszkalnego obejmuje pomieszczenia mieszkalne 
(kuchnie, pokoje wypoczynkowe, sypialnie), pomieszczenia pomocnicze, piwnice oraz 
pomieszczenia ogólnego użytkowania (np. wózkarnie, suszarnie).

Zgodnie z art. 30e ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób  
fizycznych podatek od zbycia nieruchomości i innych praw majątkowych stanowi odrębne 
źródło przychodów.

Jak wynika z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych 
dochody z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych, o których mowa w art. 
30e, w wysokości, która odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziału wydatków 
poniesionych na własne cele mieszkaniowe w przychodzie z odpłatnego zbycia 
nieruchomości i praw majątkowych, jeżeli począwszy od dnia odpłatnego zbycia, nie 
później niż w okresie trzech lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne 
zbycie, przychód uzyskany ze zbycia tej nieruchomości lub tego prawa majątkowego został 
wydatkowany na własne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te 
cele uwzględnia się do wysokości przychodu z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw 
majątkowych.

Z powyższych przepisów wynika, że art. 30e oraz art. 21 ust. 1 pkt 121 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych znajdzie zastosowanie pod warunkiem, że odpłatne 
zbycie zostanie dokonane przed upływem 5 lat, licząc od końca roku kalendarzowego, w 
którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie. W opisanym stanie faktycznym nabycie 
nieruchomości miało miejsce w 2004 roku, w związku z czym od końca roku 
kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie upłynęło więcej niż 5 lat.

Zgodnie z powyższym sprzedaż nieruchomości będącej budynkiem mieszkalnym nie 
będzie podlegała opodatkowaniu podatkiem dochodowym, ponieważ od jej nabycia 
upłynęło więcej niż 5 lat. 

Ocena stanowiska

Stanowisko, które przedstawiła Pani we wniosku jest prawidłowe.
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Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym 
od osób fizycznych (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2647, ze zm.):

Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegają wszelkiego rodzaju dochody, z 
wyjątkiem dochodów wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodów, od 
których na podstawie przepisów Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

Ustawa o podatku dochodowym od osób fizycznych rozróżnia źródła przychodów oraz 
sposób opodatkowania dochodów z poszczególnych źródeł.

Stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym:

Źródłami przychodów są:

8) odpłatne zbycie, z zastrzeżeniem ust. 2: 

a) nieruchomości lub ich części oraz udziału w nieruchomości,

b) spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub użytkowego 
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej,

c) prawa wieczystego użytkowania gruntów,

- jeżeli odpłatne zbycie nie następuje w wykonaniu działalności gospodarczej i 
zostało dokonane w przypadku odpłatnego zbycia nieruchomości i praw 
majątkowych określonych w lit. a-c – przed upływem pięciu lat, licząc od końca 
roku kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie.

Powyższy przepis formułuje generalną zasadę, że odpłatne zbycie nieruchomości, jej 
części, udziału w nieruchomości lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ww. 
ustawy, przed upływem pięciu lat, licząc od końca roku kalendarzowego, w którym 
nastąpiło nabycie lub wybudowanie rodzi obowiązek podatkowy w postaci zapłaty 
podatku dochodowego.

Tym samym, jeżeli odpłatne zbycie nieruchomości, jej części lub udziału w nieruchomości 
nastąpi po upływie pięciu lat, licząc od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło 
nabycie – nie powstaje przychód w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych, a tym samym przychód uzyskany ze sprzedaży 
nieruchomości, jej części lub udziału w nieruchomości w ogóle nie podlega 
opodatkowaniu.

Stosownie natomiast do art. 10 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy:

Źródłem przychodu jest pozarolnicza działalność gospodarcza.

Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 3 ww. ustawy:

Przepisów ust. 1 pkt 8 nie stosuje się do odpłatnego zbycia składników majątku, o 
których mowa w art. 14 ust. 2 pkt 1, z zastrzeżeniem ust. 3, nawet jeżeli przed 
zbyciem zostały wycofane z działalności gospodarczej, a między pierwszym dniem 
miesiąca następującego po miesiącu, w którym składniki majątku zostały wycofane z 

 i dniem ich odpłatnego zbycia, nie upłynęło 6 lat.działalności

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

Przepisy ust. 1 pkt 8 mają zastosowanie do odpłatnego zbycia wykorzystywanych na 
potrzeby związane z działalnością gospodarczą oraz przy prowadzeniu działów 
specjalnych produkcji rolnej: budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim 
budynku, lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w 
takim lokalu, gruntu lub udziału w gruncie albo prawa użytkowania wieczystego 
gruntu lub udziału w takim prawie, związanych z tym budynkiem lub lokalem, 
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spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziału w takim 
prawie oraz prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub 
udziału w takim prawie.

Zatem, aby przychód uzyskany ze sprzedaży nieruchomości mógł zostać zaliczony do 
źródła przychodów określonego w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych, powinny zostać spełnione co najmniej dwie 
podstawowe przesłanki:

- nieruchomość nie może być przedmiotem odpłatnego zbycia w wykonywaniu 
działalności gospodarczej,

- nieruchomość nie może być składnikiem majątku, o którym mowa w art. 14 ust. 2 pkt 1 
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych (z wyjątkiem nieruchomości 
mieszkalnych).

W myśl art. 14 ust. 1 tej ustawy: 

Za przychód z działalności, o której mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3, uważa się kwoty 
należne, choćby nie zostały faktycznie otrzymane, po wyłączeniu wartości 
zwróconych towarów, udzielonych bonifikat i skont. U podatników dokonujących 
sprzedaży towarów i usług opodatkowanych podatkiem od towarów i usług za 
przychód z tej sprzedaży uważa się przychód pomniejszony o należny podatek od 
towarów i usług.

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

Przychodem z działalności gospodarczej są również przychody z odpłatnego zbycia 
składników majątku będących:

a) środkami trwałymi albo wartościami niematerialnymi i prawnymi, podlegającymi 
ujęciu 
w ewidencji środków trwałych oraz wartości niematerialnych i prawnych,

b) składnikami majątku, o których mowa w art. 22d ust. 1, z wyłączeniem składników, 
których wartość początkowa ustalona zgodnie z art. 22g nie przekracza 1500 zł,

c) składnikami majątku, które ze względu na przewidywany okres używania równy lub 
krótszy niż rok nie zostały zaliczone do środków trwałych albo wartości 
niematerialnych i prawnych,

d) składnikami majątku stanowiącymi spółdzielcze prawo do lokalu użytkowego lub 
udział 
w takim prawie, które zgodnie z art. 22n ust. 3 nie podlegają ujęciu w ewidencji 
środków trwałych oraz wartości niematerialnych i prawnych,

– wykorzystywanych na potrzeby związane z działalnością gospodarczą lub przy 
prowadzeniu działów specjalnych produkcji rolnej, z zastrzeżeniem ust. 2c; przy 
określaniu wysokości przychodów przepisy ust. 1 i art. 19 stosuje się odpowiednio.

Zatem, regulacją art. 14 ust. 2 pkt 1 lit. a ww. ustawy, objęty został przychód z odpłatnego 
zbycia tych składników majątku, które spełniają ustawową definicję środka trwałego, 
podlegającego ujęciu w ewidencji środków trwałych oraz wartości niematerialnych i 
prawnych, niezależnie od tego, czy podatnik wprowadził, czy też nie wprowadził tych 
składników do ewidencji środków trwałych oraz wartości niematerialnych i prawnych, jak 
również od tego, czy zaliczał do kosztów uzyskania przychodów odpisy amortyzacyjne 
dokonywane od ich wartości początkowej.

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

Do przychodów, o których mowa w ust. 2 pkt 1, nie zalicza się przychodów z 
odpłatnego zbycia wykorzystywanych na potrzeby związane z działalnością 
gospodarczą oraz przy prowadzeniu działów specjalnych produkcji rolnej budynku 
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mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku, lokalu mieszkalnego 
stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w takim lokalu, gruntu lub udziału 
w gruncie albo prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w takim prawie, 
związanych z tym budynkiem lub lokalem, spółdzielczego własnościowego prawa do 
lokalu mieszkalnego lub udziału w takim prawie oraz prawa do domu 
jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub udziału w takim prawie. Przepis 
art. 30e stosuje się odpowiednio.

Z treści powołanych regulacji jednoznacznie wynika, że do przychodów z pozarolniczej 
działalności gospodarczej nie zalicza się przychodów z odpłatnego zbycia 
wykorzystywanych na potrzeby związane z działalnością gospodarczą lokali mieszkalnych 
bądź budynków mieszkalnych.

Zasady opodatkowania zryczałtowanym podatkiem dochodowym niektórych przychodów 
osiąganych przez osoby fizyczne uregulowane są w przepisach ustawy z dnia 20 listopada 
1998 r. o zryczałtowanym podatku dochodowym od niektórych przychodów osiąganych 
przez osoby fizyczne (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2540 ze zm). 

Stosownie do art. 1 pkt 1 ustawy o zryczałtowanym podatku dochodowym od niektórych 
przychodów osiąganych przez osoby fizyczne:

Ustawa reguluje opodatkowanie zryczałtowanym podatkiem dochodowym niektórych 
przychodów (dochodów) osiąganych przez osoby fizyczne prowadzące pozarolniczą 
działalność gospodarczą.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy:
Osoby fizyczne oraz przedsiębiorstwa w spadku osiągające przychody z pozarolniczej 
działalności gospodarczej mogą opłacać zryczałtowany podatek dochodowy w formie 
ryczałtu od przychodów ewidencjonowanych.

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

Opodatkowaniu ryczałtem od przychodów ewidencjonowanych podlegają przychody 
osób fizycznych lub przedsiębiorstw w spadku z pozarolniczej działalności 
gospodarczej, o których mowa w  lub  ustawy o podatku art. 7a ust. 4 art. 14
dochodowym, z zastrzeżeniem ust. 1e i 1f, w tym również gdy działalność ta jest 
prowadzona w formie spółki cywilnej osób fizycznych, spółki cywilnej osób fizycznych i 
przedsiębiorstwa w spadku lub spółki jawnej osób fizycznych, zwanych dalej „spółką”. 
Do przychodów przedsiębiorstwa w spadku nie stosuje się przepisu art. 12 ust. 10a.

Z art. 12 ust. 10 ww. ustawy wynika, że:
W przypadku odpłatnego zbycia praw majątkowych lub nieruchomości będących:
1) środkami trwałymi albo wartościami niematerialnymi i prawnymi, podlegającymi 
ujęciu w wykazie środków trwałych oraz wartości niematerialnych i prawnych,
2) składnikami majątku, o których mowa w art. 22d ust. 1 ustawy o podatku 
dochodowym, z wyłączeniem składników, których wartość początkowa, ustalona 
zgodnie z art. 22g ustawy o podatku dochodowym, nie przekracza 1500 zł,
3) składnikami majątku, które ze względu na przewidywany okres używania równy 
lub krótszy niż rok nie zostały zaliczone do środków trwałych albo wartości 
niematerialnych i prawnych,
4) składnikami majątku stanowiącymi spółdzielcze prawo do lokalu użytkowego lub 
udział w takim prawie, które nie podlegają ujęciu w wykazie środków trwałych oraz 
wartości niematerialnych i prawnych,
5) składnikami majątku przedsiębiorstwa w spadku
– bez względu na okres ich nabycia - ryczałt od przychodów ewidencjonowanych 
wynosi 10% uzyskanego przychodu, nawet jeżeli przed zbyciem zostały wycofane z 
pozarolniczej działalności gospodarczej, a pomiędzy pierwszym dniem miesiąca 
następującego po miesiącu, w którym składnik majątku został wycofany z 
działalności, i dniem jego zbycia nie upłynęło sześć lat.
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W tym miejscu należy wskazać, że przepisy nie uzależniają możliwości uznania danego 
składnika majątku za środek trwały lub wartość niematerialną i prawną od ujęcia ich w 
ewidencji środków trwałych oraz wartości niematerialnych i prawnych ani też 
dokonywania ich amortyzacji (zwłaszcza że część środków trwałych oraz wartości 
niematerialnych i prawnych wyłączona jest z amortyzacji podatkowej).

Zgodnie z treścią art. 12 ust. 10a tej ustawy:
W przypadku odpłatnego zbycia budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w 
takim budynku, lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość lub 
udziału w takim lokalu, gruntu lub udziału w gruncie albo prawa użytkowania 
wieczystego gruntu lub udziału w takim prawie, związanych z tym budynkiem lub 
lokalem, spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziału w 
takim prawie oraz prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub 
udziału w takim prawie wykorzystywanych w pozarolniczej działalności gospodarczej 
- jeżeli odpłatne zbycie zostało dokonane przed upływem pięciu lat, licząc od końca 
roku kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie - stosuje się 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 osób 
fizycznych:

Od dochodu z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw określonych 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 zakończeniu roku podatkowego podatnik jest obowiązany w zeznaniu 
podatkowym, o którym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazać:

1) dochody uzyskane w roku podatkowym z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw 
majątkowych określonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c i obliczyć należny podatek 
dochodowy od dochodu, do którego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1 pkt 131, 
lub

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

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

Wolne od podatku dochodowego są dochody z odpłatnego zbycia nieruchomości i 
praw majątkowych, o których mowa w art. 30e, w wysokości, która odpowiada 
iloczynowi tego dochodu i udziału wydatków poniesionych na własne cele 
mieszkaniowe w przychodzie z odpłatnego zbycia nieruchomości i praw 
majątkowych, jeżeli począwszy od dnia odpłatnego zbycia, nie później niż w okresie 
trzech lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne zbycie, 
przychód uzyskany ze zbycia tej nieruchomości lub tego prawa majątkowego został 
wydatkowany na własne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione 
na te cele uwzględnia się do wysokości przychodu z odpłatnego zbycia 
nieruchomości i praw majątkowych.

Z powyższych przepisów wynika zatem, że w przypadku odpłatnego zbycia składników 
majątku wykorzystywanych na potrzeby związane z działalnością gospodarczą, mających 
charakter mieszkalny, gdy podatnik podlega opodatkowaniu ryczałtem od przychodów 
ewidencjonowanych, zastosowanie znajduje przepis art. 12 ust. 10a ustawy o 
zryczałtowanym podatku dochodowym od niektórych przychodów osiąganych przez 
osoby fizyczne.

Zatem zbycie budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku bądź lokalu 
mieszkalnego przed upływem 5 lat, licząc od końca roku kalendarzowego, w którym 
nastąpiło nabycie lub wybudowanie, skutkuje powstaniem przychodu. Tym samym, jeżeli 
odpłatne zbycie budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku bądź 
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lokalu mieszkalnego nastąpiło po upływie 5 lat, licząc od końca roku kalendarzowego, w 
którym nastąpiło nabycie – zbycie to nie jest przychodem w rozumieniu art. 12 ust. 10a 
ustawy o zryczałtowanym podatku dochodowym od niektórych przychodów osiąganych 
przez osoby fizyczne, w rezultacie kwota uzyskana ze sprzedaży budynku mieszkalnego, 
jego części lub udziału w takim budynku bądź lokalu mieszkalnego w ogóle nie podlega 
opodatkowaniu.

Z opisu sprawy wynika, że od 2003 r. prowadzi Pani jednoosobową działalność 
gospodarczą. Głównym przedmiotem prowadzonej przez Panią działalności jest 
prowadzenie hoteli i podobnych obiektów zakwaterowania. W 2023 r. jako formę 
opodatkowania wybrała Pani ryczałt od przychodów ewidencjonowanych. Wcześniej 
rozliczała Pani podatek według metody liniowej. W 2004 r. na podstawie aktu 
notarialnego nabyła Pani zabytkową nieruchomość (zabytek wpisany do rejestru 
zabytków), która została przez Panią wyremontowana, a następnie wprowadzona do 
ewidencji środków trwałych i amortyzowana. Nieruchomość została sklasyfikowana 
według Klasyfikacji Środków Trwałych jako budynki mieszkalne (grupa 1, podgrupa 10, 
rodzaj 110). Według Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych obiekt stanowi 
budynek mieszkalny jednorodzinny. Główna funkcja budynku to budynek 
jednorodzinny. Klasyfikacja została dokonana przez powiatowego geodetę 
upoważnionego przez Starostę. Po zakończeniu remontu obiekt został wynajęty spółce, 
która zajmowała się bieżącym utrzymaniem nieruchomości oraz organizacją imprez 
okolicznościowych. Wynajem obiektu trwał do 2020 r. Od grudnia 2021 r. świadczy Pani 
usługi najmu pokoi noclegowych jako najem krótkoterminowy. Planuje Pani sprzedać 
opisaną nieruchomość.

W związku z tym, że jest Pani opodatkowana zryczałtowanym podatkiem dochodowym od 
niektórych przychodów osiąganych przez osoby fizyczne, a zbywany budynek ma 
charakter mieszkalny, do przychodu z odpłatnego zbycia tego budynku zastosowanie 
będzie miał art. 12 ust. 10a ustawy o zryczałtowanym podatku dochodowym od 
niektórych przychodów osiąganych przez osoby fizyczne.

Ponieważ planuje Pani sprzedać budynek mieszkalny, to przychód uzyskany z tej 
sprzedaży nie będzie stanowił przychodu z działalności gospodarczej.

Jednocześnie, mając na uwadze, że budynek ten został nabyty w 2004 r., to jego sprzedaż 
nie podlega opodatkowaniu, ponieważ sprzedaż ta nastąpi po upływie 5 lat, licząc od 
końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie tego budynku mieszkalnego.

Reasumując – przychód uzyskany przez Panią ze sprzedaży nieruchomości będącej 
budynkiem mieszkalnym wykorzystywanym w ramach prowadzonej jednoosobowo 
działalności gospodarczej nie będzie przychodem z działalności gospodarczej. Ponadto, 
przychód ten nie będzie podlegał opodatkowaniu, ponieważ sprzedaż ta nastąpi po 
upływie 5 lat, licząc od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie budynku.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygnięcia
· Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, który Pani przedstawiła i stanu prawnego, który 

obowiązywał w dacie zaistnienia zdarzenia.
· Interpretacja indywidualna wywołuje skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, gdy 

rzeczywisty stan faktyczny/zdarzenie przyszłe sprawy będącej przedmiotem 
interpretacji pokrywał się będzie ze stanem faktycznym/zdarzeniem przyszłym 
podanym przez wnioskodawcę w złożonym wniosku. W związku z powyższym, w 
przypadku zmiany któregokolwiek elementu przedstawionego we wniosku opisu 
sprawy, udzielona interpretacja traci swoją aktualność.

Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji

· Funkcję ochronną interpretacji indywidualnych określają przepisy art. 14k-14nb ustawy 
z dnia 29 sierpnia 1997 r. – Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze 
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zm.). Interpretacja będzie mogła pełnić funkcję ochronną, jeśli: Pani sytuacja będzie 
zgodna (tożsama) z opisem stanu faktycznego i zastosuje się Pani do interpretacji.

· Zgodnie z art. 14na § 1 Ordynacji podatkowej:

Przepisów art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje się, jeśli stan faktyczny lub 
zdarzenie przyszłe będące przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem 
czynności, które są przedmiotem decyzji wydanej:
1) z zastosowaniem art. 119a;
2) w związku z wystąpieniem nadużycia prawa, o którym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy 

z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarów i usług;
3) z zastosowaniem środków ograniczających umowne korzyści.

· Zgodnie z art. 14na § 2 Ordynacji podatkowej:

Przepisów art. 14k-14n nie stosuje się, jeżeli korzyść podatkowa, stwierdzona w 
decyzjach wymienionych w § 1, jest skutkiem zastosowania się do utrwalonej 
praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogólnej lub objaśnień podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretację
Ma Pani prawo do zaskarżenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewódzkiego Sądu 
Administracyjnego. Zasady zaskarżania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z 
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postępowaniu przed sądami administracyjnymi (t.j. Dz. U. 
z 2023 r. poz. 1634 ze zm.; dalej jako „PPSA”).

Skargę do Sądu wnosi się za pośrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 § 1 PPSA). Skargę 
należy wnieść w terminie trzydziestu dni od dnia doręczenia interpretacji indywidualnej 
(art. 53 § 1 PPSA):

w formie papierowej, w dwóch egzemplarzach (oryginał i odpis) na adres: Krajowa 
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biała (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 § 1a PPSA).

Skarga na interpretację indywidualną może opierać się wyłącznie na zarzucie 
naruszenia przepisów postępowania, dopuszczeniu się błędu wykładni lub niewłaściwej 
oceny co do zastosowania przepisu prawa materialnego. Sąd jest związany zarzutami 
skargi oraz powołaną podstawą prawną (art. 57a PPSA).

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

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